Konzept fiir ein wirtschaftliches System periodischer
regionaler Preisindizes

- Moglichkeiten zur Gewinnung regionaler Daten iiber
Mieten und Immobilienpreise” -

Expertise im Rahmen des Projekts "Weiller Fleck" Regionale
Preisindizes - Wie kann die Wissensliicke geschlossen werden?" des
Rats fiir Sozial- und WirtschaftsDaten (RatSWD)

Prof. Dr. Peter von der Lippe

Claus Christian Breuer, MSc

Prof. Dr. Peter von der Lippe Claus Christian Breuer, MSc
Universitdt Duisburg-Essen Universitdt Duisburg-Essen

Mercator School of Management Fachbereich Wirtschaftswissenschaften
Lotharstra3e 65 UniversitétsstraBe 12

47057 Duisburg 45117 Essen

plippe @vwl.uni-due.de claus.breuer @uni-due.de

" Fiir wertvolle Hinweise und kritische Anmerkungen danken wir ganz herzlich Herrn Dr. Johannes Hoffmann,
Herrn Hans-Albert Leifer, Herrn Gerhard Lenz, Herrn Hermann Marré, Herrn Ulrich Schmitt und Herrn Dr.
Friedbert Steinel von Seiten der amtlichen Statistik (Statistikdmter und Bundesbank), sowie Frau Sonja Hampe
und Herrn Rudolf Koch von Seiten der nichtamtlichen Statistik.



Inhaltsverzeichnis

Abkiirzungsverzeichnis S. 1

Kapitel 1: Aufgabenstellung, Grundsatzfragen zur Datengewinnung iiber Mieten und

Immobilienpreise S. 2
1.1. Grundsatzfragen des regionalen Preisvergleichs S. 2
1.2. MaBstidbe zur Nutzung von Datenquellen iiber Mieten und

1.3.

Immobilienpreise im Rahmen des RPI S. 3

Datenquellen im Uberblick, Neutralitit der Datenproduktion und
der weitere Aufbau der Expertise S. 9

Kapitel 2: Bestehende Erhebungen der amtlichen Statistik zu Mieten und Preisen von

Wohnimmobilien S. 12
2.1. Wohnungsmieten im Verbraucherpreisindex (VPI) S. 12
2.2. Immobilienpreise S. 17

Kapitel 3: Weitere amtliche statistische Quellen zur Wohnsituation und zu Mieten

S. 19

Kapitel 4: Nichtamtliche statistische Quellen iiber Mieten und Immobilienpreise
S.22
4.1 Einfiihrung: Strukturen und BeurteilungsmaBstibe S.22
4.2 Anbieter mit eigenen Datenerhebungen S.23
4.3 Datenauswerter: Analysen bei Verwendung verschiedener Quellen S. 34
Kapitel 5: Methodische Fragen und zusammenfassende Beurteilung S. 38
5.1 Methodische Fragen S. 38
5.2 Zusammenfassende Beurteilung der Datenquellen S. 48
Literaturverzeichnis S.54
Anhang S. 58



v.d.Lippe, Breuer: Expertise Mieten im regionalen Vergleich

Abkiirzungsverzeichnis

BBR
BStatG
COICOP
BBk
DEIX
DH
EB
EH
ETW
EVS
EWZ
FB
GA
GWZ
HPI
HVB
HVPI
IfS
IHK
IK KomWoB
IVD
JLL
LBS
LDS
LTS
LWR
MB
MH
MS
MZ
NRW
RDM
RH
RPI
SB
SOEP
StBA
vdp
VDM
VPI
VZ
WTFA

Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung

Bundesstatistikgesetz, Gesetz iiber die Statistik fiir Bundeszwecke

classification of individual consumption by purpose
Deutsche Bundesbank

Deutscher Eigentums-Immobilienindex
Doppelhaushilfte

Eigenbau

Einfamilienhaus

Eigentumswohnung

Einkommens- und Verbrauchsstichprobe
Einwohnerzahl

Fertigteilbau

Gutachterausschiisse

Gebidude- und Wohnungszihlung

Héuserpreisindex

HypoVereinsbank

Harmonisierter Verbraucherpreisindex

Institut fiir Stadtebau, Wohnungswirtschaft und Bausparwesen
Industrie- und Handelskammer

Initiativkreis Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung
Immobilienverband Deutschland

Jones Lang LaSalle

Landesbausparkassen

Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik
Landestreuhandstelle

Laufende Wirtschaftsrechnungen

Meldeborgen der laufenden Verbraucherpreisstatistik
Mehrfamilienhaus

qualifizierter Mietspiegel

Mikrozensus

Nordrhein-Westfalen

Ring Deutscher Makler

Reihenhaus

Regionaler Verbraucherpreisindex

schliisselfertiges Bauen

Soziookonomisches Panel

Statistisches Bundesamt

Verband deutscher Pfandbriefbanken

Verband Deutscher Makler

Verbraucherpreisindex

Volkszihlung

Wohnungsbauférderungsanstalt



v.d.Lippe, Breuer: Expertise Mieten im regionalen Vergleich 2

Kapitel 1

Aufgabenstellung, Grundsatzfragen zur Datengewinnung
iiber Mieten und Immobilienpreise

Vorbemerkung

Die vorliegende Expertise "Konzept fiir ein wirtschaftliches System periodischer regionaler
Preisvergleiche" beschiftigt sich - dem Antrag entsprechend - vorwiegend mit der Gewinnung
von Daten zu Wohnungsmieten, die fiir den regionalen Vergleich geeignet sind. Da sich bei
der Weiterentwicklung des HVPI abzeichnet, dass der Nutzwert des selbstgenutzten Woh-
nungseigentums mit der net acquisition method (Nettoerwerbsansatz)' gemessen werden soll,
verlangt die Aufgabe auch, das Datenangebot bei Immobilienpreisen und den Aufbau eines
"Hiuserpreisindexes" neben der Erhebung von Mieten in der amtlichen Statistik zu betrachten.

Konzeptionelle Probleme des regionalen Vergleichs von Verbraucherpreisen ganz allgemein
und auch die Frage der Eignung (oder besser Nichteignung) der laufenden Erhebungen zum
Verbraucherpreisindex (VPI) fiir derartige Vergleiche haben wir bereits andernorts behan-
delt.” Diese Veroffentlichungen entstanden infolge unserer Anhorung vor dem Bundesverfas-
sungsgericht anldsslich einer Verfassungsbeschwerde, wobei es um die Beurteilung eines
Preisvergleichs zwischen bayerischen Stiadten ging, der gerade auf der Basis der amtlichen
VPI Daten erfolgte.’

1.1. Grundsatzfragen des regionalen Preisvergleichs

Es ist unbestritten, dass ein regionaler Vergleich von Verbraucherpreisen (kurz Regionaler
Verbraucherpreisindex, RPI)

¢ nicht oder nur sehr eingeschriankt mit den Daten der laufenden VPI-Statistik erfolgen
kann, sondern vielmehr eine eigens hierfiir zu schaffende Datensammlung verlangt (in
Form einer Primdrerhebung oder durch Nutzung vorhandener Daten)

e auch die fiir regionale Unterschiede im Verbraucherpreisniveau im besonderen Malle
verantwortlichen Mieten enthalten muss.*

Die laufend erhobenen amtlichen VPI-Daten sind nicht als Datenbasis eines RPI geeignet,
weil sie nicht Gewihr dafiir bieten konnen, dass die an verschiedenen Orten beobachteten
Preisrepriasentanten hinsichtlich der preisbestimmenden Merkmale, insbesondere der Qualitiit,
auch wirklich vergleichbar sind, was fiir Wohnungen und Héuser im besonderen Maf3e gilt.
Mit anderen Worten, interregional ist "reiner Preisvergleich"® schwerer zu realisieren als in-
tertemporal. Um diesem zu entsprechen, ist eine detailliertere Warenbeschreibung als im zeit-
lichen Preisvergleich erforderlich.® Gleichzeitig ist aber auch darauf zu achten, dass nur Giiter
(Waren und Dienste) einbezogen werden, die fiir die Verbrauchsgewohnheiten an den zu ver-
gleichenden Orten moglichst repriasentativ (oder "charakteristisch” wie es im internationalen
Vergleich meist hei3t) sind. Das ist jedoch oft dann nicht zu gewihrleisten, wenn die Spezifi-

! Zur Beschreibung dieser Methode auch im Vergleich zu alternativen Methoden der Messung des Wohnwerts in
einer selbstgenutzten Immobilie vgl. von der Lippe (2007), S. 397 — 405.

2 Vgl. von der Lippe, Breuer (2008a) und (2008b).

? Der Gegenstand war primir die Beurteilung der Studie "Die reale Kaufkraft in Bayern 2002" des Bayerischen
Wirtschaftsministeriums in von der Lippe (2006d), bei der ein Stiddtevergleich mit eben diesen amtlichen VPI-
Daten vorgenommen wurde.

* Beim vorliegenden Forschungsprojekt "weiBer Fleck” war von vornherein klar, dass anders als in friiheren
Vergleichen dieser Art (vgl. Rostin (1979) und Strohl (1994)) Mieten nicht ausgeklammert werden kdnnen.

> Zu diesem Begriff vgl. von der Lippe (2005) und besonders ausfiihrlich auch von der Lippe (2001), S. 268 ff.

® Vermutlich werden sich die Bedingungen fiir einen regionalen Vergleich hier durch die ab 2008 erfolgende
Erhebung ausfiihrlicherer Beschreibungsmerkmale im Rahmen der VPI-Statistik verbessern. Vgl. Linz (2007).
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zierung der Giiter sehr eng ist. Es besteht also ein Konflikt zwischen zwei Anforderungen, der
einen Kompromiss erfordert.

Die allgemeine Uberzeugung ist ferner, dass der regionale Vergleich nicht nur eine detaillier-
tere Warenbeschreibung verlangt, sondern auch die Einbeziehung von mehr Preisreprésentan-
ten fiir die gleiche Warenkorbposition. Der Grund ist in beiden Fillen, dass die Streuung der
Preise im Ortsvergleich groBer ist als im Zeitvergleich. Dariiber, ob und in welchem Malle
dies zutrifft, ist jedoch nicht sehr viel bekannt. Die vorliegende Expertise enthilt deshalb auch
in Kap. 5 einige Ausfithrungen zu diesem Thema (vgl. Abschn. 5.1.a, auch zu einer von uns
veranlassten Sonderauswertung des LDS NRW der Mietstatistik im Rahmen des VPI).

Es ist ebenfalls unstrittig, dass die Datensammlung fiir einen RPI moglichst wirtschaftlich
erfolgen muss. Wenn es gilt, eine Datenerhebung speziell hierfiir zu veranstalten, ist

e cine Ressourcen (auch indirekte Kosten in Gestalt von Belastungen der Befragten)
schonende Datenbeschaffung anzustreben, was insbesondere heifit, zu priifen, ob nicht
vorhandene Daten nichtamtlicher Anbieter fiir Zwecke der amtlichen Statistik genutzt
werden konnen, so dass nur — wenn unbedingt nétig — eine spezielle Primédrerhebung
von Mieten und Kaufpreisen vorzunehmen ist; es ist ferner auch wiinschenswert, dass

¢ die Daten kompatibel sind mit den methodischen Vorgaben (z.B. Wohnungstypologie,
Berichtsgemeinden,’ Abgrenzung der Erhebungsmerkmale®) der amtlichen Verbrau-
cherpreisstatistik, nicht zuletzt auch deshalb, um diese moglichst auch zur "Fortschrei-
bung" von "Benchmark" (Struktur-) Erhebungen des RPI nutzen zu kénnen.

Im Folgenden wird deshalb zunéchst auf die Erhebung der Mieten im VPI eingegangen (Kapi-
tel 2), deren methodische Maf3stibe natiirlich nicht unverinderlich sind, gleichwohl aber fiir
die gewiinschte Kompatibilitit essentiell sind. Spiter, im Kapitel 4, wird dann das nichtamtli-
che Datenangebot bei Mieten und Immobilienpreisen vorgestellt und daraufhin untersucht, ob
es geeignet ist, VPI-Daten zu ersetzten oder zu ergédnzen. Fiir die Frage, inwieweit man auf
nichtamtliche Daten aufbauen kann, oder aber sie nicht oder allenfalls zur Plausibilititsprii-
fung nutzen kann, ist es wichtig, sich Maf3stibe hinsichtlich der Datenqualitit vorzugeben, die
jedoch nicht zwingend sind. Denn auch hier gibt es einen Konflikt zwischen zwei (konkurrie-
renden) Zielsetzungen, der einen Kompromiss erfordert: die Daten sollten methodisch an-
spruchsvoll und zugleich wirtschaftlich zu beschaffen sein.

1.2. MaBstiabe zur Nutzung von Datenquellen iiber Mieten und Immobilienpreise
im Rahmen des RPI

Bevor wir auf Kriterien fiir die Auswahl von Datenquellen bei den Mieten in einem mit Se-
kundérerhebungen arbeitenden RPI eingehen sind Vorfragen, wie

e Garantiert Gleichheit der Wohnungstypen auch Vergleichbarkeit und Reprisentativitét
der Mietstatistik?

e Was muss gleich und was darf oder soll ungleich sein?

zu stellen, also Fragen, die sich aus dem Konflikt (oder moderner formuliert, dem trade-off)
zwischen Vergleichbarkeit und Reprisentativitit ergeben.

7 Unsere Expertise gibt keine Empfehlungen iiber die Auswahl der Berichtsgemeinden zum RPI. Es diirfte aber
aus wirtschaftlichen Griinden geboten sein, sich der Auswahl fiir den VPI anzuschliefen und nicht beim RPI
vollig neue Wege zu beschreiten. Die Auswahl der Gemeinden ist beim VPI durch Einfithrung des sog. "Regi-
onsmodells" (vgl. Exkurs in Kap. 2.1), d.h. Einbeziehung von Preisnotierungen auch auflerhalb der politischen
Grenzen einer Gemeinde, ohnehin etwas im Fluss.

¥ Einhaltung der Definitionen der COICOP Positionen 040 ff, Notieren von tatsichlichen Transaktionspreisen
und Priifung der Vergleichbarkeit hinsichtlich aller preisbestimmenden Merkmale, "Korrekturen" an dem jeweils
notierten Preis bei Qualitdtsunterschieden bzw. Qualititsverdnderungen.
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a) Implikationen des reinen Preisvergleichs und der Reprisentativitiit

Regionale Vergleiche miissen nicht nur Gleichheit (und Représentativitidt) der Waren beach-
ten, sondern auch wo und wie oft sie gekauft werden. Die Vergleichbarkeit umfasst also nicht
nur die Ware selbst. Unterschiede hinsichtlich der Verbrauchs- und Kaufgewohnheiten bei
Giitern sollten den regionalen Preisvergleich nicht verfdlschen. Das bedeutet u. a., dass eine
Gemeinde [oder Region] nicht allein dadurch teurer erscheinen darf als eine andere, weil in
ihr "etwa mehr teurere Fachgeschifte und weniger preisgiinstige Verbrauchermirkte enthalten
sind."” Man kann dies durch die im Indexsystem 2005 = 100 eingefiihrte — fiir die jeweils zu
vergleichenden Gemeinden gleiche — Geschiftstypengewichtung auszugleichen versuchen. Im
Fall von Wohnungsmieten oder Hiuserpreisen entspricht diesem Sachverhalt die regional
unterschiedliche Bedeutung bestimmter Wohnungs- und Hiusertypen, die andererseits auch
gerade mitverantwortlich ist fiir das unterschiedliche Miet- bzw. Preisniveau. Es ist deshalb
fraglich, ob es Sinn macht, regionale Unterschiede in Angebot und Nachfrage, d.h. auch in der
Struktur des Wohnungsbestands oder auch im Grad der "Anspannung" auf dem Wohnungs-
markt, "’ "bereinigen" zu wollen."" Anders verhilt es sich mit Merkmalen der Wohnung selber
(GroBe, Baujahr, Ausstattung), die durchaus Korrekturen im Sinne des "reinen" regionalen
Preisvergleichs erfordern, wenn sie vom vereinbarten Grundtyp abweichen. Aber schon bei
der "Lage", die das soziale Umfeld und die Infrastruktur einschlieit, haben wir flieBende U-
berginge zu den nicht zu bereinigenden Unterschieden auf dem lokalen Wohnungsmarkt.

Eigentiimlichkeiten des lokalen Wohnungsmarkts kommen andererseits durchaus ins Spiel,
wenn es gilt, Représentativitit zu gewihrleisten. Im Falle einer Wohnung kann es sich natur-
gemdil an zwei verschiedenen Orten nicht um genau die gleiche Wohnung handeln, sondern
nur um eine Wohnung fiir einen Mieter auf der gleichen Stufe der Einkommenspyramide. Es
sind deshalb auch Kenntnisse dariiber nétig, welche Wohnungen in den jeweiligen Gemein-
den "représentativ" sind. Das diirfte eher gewihrleistet sein, wenn das Erhebungssystem de-
zentral ist.

Wir haben gleichwohl davon abgesehen, eine dezentrale Erhebung als eines der im Folgenden
aufgelisteten Qualititskriterien anzusehen, weil das Kriterium zweischneidig ist. Trotz der
Vorziige (vgl. unten Axiom A2) hat ein dezentrales Berichtssystem evtl. eine Schattenseite.
Eine entsprechende Erhebungsorganisation, die sich z.B. auch die Immobilienmakler als Da-
tenlieferanten zugute halten, kann néamlich dazu fiihren, dass keine Einheitlichkeit der Metho-
de gegeben ist und die Daten verschiedener Gemeinden untereinander nicht vergleichbar sind.

? Vgl. Linz (2007), S. 76., dhnlich Angermann (1989), Rostin (1979) und Stréhl (1994).

' Indikatoren der "Anspannung" (etwa Leerstinde, Umziige, Umzugs- und Eigentumsabsichten, Riumungskla-
gen, Mietriickstinde, Wohnkostenbelastung (Miete in Relation zum verfiigbaren Einkommen) usw., wie sie z.B.
von der WfA erhoben werden, stehen sicher in einem Zusammenhang mit dem oOrtlichen Mietpreisniveau, es
wiirde aber zu weit fiihren, sie explizit in einen regionalen Mietvergleich einbeziehen zu wollen.

' Werden beispielsweise nicht nur wohnungs- sondern auch gemeindespezifische Dummy-Variablen in einem
hedonischen Modell benutzt, etwa das Dummy "Universititsstadt" zur Imputation der Miete einer Einzimmer-
wohnung, so werden die Mieten solcher Wohnungen, wenn sie denn fiir den regionalen Vergleich relevant sein
sollten (was bislang nicht der Fall ist), nicht besser regional vergleichbar, sondern es werden regionale Unter-
schiede "erklart" oder "geglittet" statt herausgearbeitet, was das eigentliche Ziel ist. Anders mag es sich mit der
Beriicksichtigung gemeindespezifischer Variablen verhalten, wenn man nur in mehrjdhriger Periodizitéit durch-
fiihrbarer RPI- Benchmark - Erhebungen mit 6konometrischen Modellen (statt z.B. mit dem VPI) fortschreibt
oder "interpoliert". Modellgestiitzte Schidtzungen regionaler Preisindizes haben nimlich auch den Vorteil, dass
man mit Regressionsfunktionen nicht nur Liicken zwischen den Zeitpunkten der Strukturerhebungen, sondern
auch in der regionalen Abdeckung schlieen kann, also fiir weitere, nicht in der Strukturerhebung einbezogene
Orte Schitzwerte gewinnen kann (wenn Daten fiir die erkldrenden Variablen in tieferer regionaler Gliederung
vorliegen). Fiir einen moglichen Regressor findet sich in amtlichen Quellen eine interessante Beobachtung: es
zeigte sich "ein deutlicher Zusammenhang zwischen dem Bevolkerungszuwachs der Lander und der Veridnde-
rung der Mietpreise", so dass es sinnvoll erscheint, Wanderungssalden und Mieten in kleinrdumiger Gliederung
mit einander zu korrelieren (Statistisches Bundesamt (2004), S. 1336).
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b) Liste der Qualitiatsanforderungen an Datenquellen eines RPI

Der Priifung der Verwendbarkeit externer Daten fiir die Komponente "Mieten" im RPI sollten
die folgenden Kriterien oder "Axiome"'? zugrunde liegen:

Al (Dokumentation) Die Methoden der Datengewinnung sollten ausreichend dokumen-
tiert und auch moglichst nachvollziehbar sein, d.h. es sollte mindestens erkennbar
sein,
® 0b eine Primérerhebung zugrunde liegt (wer wird befragt, Mieter oder Vermieter?)

oder andere Quellen (z.B. Zeitungsanzeigen) ausgewertet wurden;

¢ wie viele Beobachtungen "gleicher" Miet- bzw. Kaufobjekte zugrunde liegen (vgl.

A2) und was geschieht, wenn ein Objekt fiir die weitere Erhebung ausfillt;

e wie eng oder weit die verglichenen Wohnungen definiert werden (Typologie der
Objekte) und wie Vergleichbarkeit bei subjektiven Einschitzungen (z.B. der Lage
oder Ausstattung einer Wohnung) sichergestellt wird;
wie das Erhebungsmerkmal "Miete" definiert ist (z.B. Netto- oder Warmmiete; vgl.
auch A9) und
nach welchen MaBstiben die untere und obere Grenze einer Preisspanne, wenn ei-
ne solche angegeben wird, bestimmt wird.

A2 (Stichprobe {Erhebung, Umfang/, kein sample bias) Grundsitzlich ist eine Stich-
probe anderen Arten der Teilerhebung vorzuziehen. Der Durchfiihrbarkeit einer Zu-
fallsauswahl sind jedoch enge Grenzen gesetzt. Bei der Durchfithrung der Erhebung
kann ein dezentrales Erhebungssystem Vorteile, aber auch — wie gerade ausgefiihrt —
Nachteile haben. Es sollte nicht nur eine "ausreichende" Zahl von Beobachtungen der
Statistik zugrunde liegen,13 es ist auch wichtig, dass alle Segmente der Grundgesamt-
heit ausreichend reprisentiert werden und nicht bestimmte Segmente systematisch ii-
ber- oder unterreprdisentiert sind14; es ist in diesem Sinne vorteilhaft, wenn rechtli-
che Vorgaben (Auskunftspflichten) oder das wirtschaftliche Interesse bei der Daten-
produktion Gewihr fiir eine vollstindige und korrekte Erfassung der Grundgesamt-
heit bieten."

A3 (Kontinuitit der Datenbeschaffung) Die Datenquelle sollte Daten gleicher Qualitit
moglichst kontinuierlich und aktuell bereitstellen (das Problem betrifft eher die Im-
mobilienpreise als die Mieten: wihrend Angaben iiber die Mieten stets erfragt werden
konnen, so lange die betreffenden Objekte vermietet sind, gibt es Immobilienpreise

"2 Laut Brockhaus bedeutet Axiom etymologisch "griech., eigtl. > was fiir wichtig erachtet wird < ", und das
entspricht genau dem, was uns bei dem hier unternommenen Versuch einer Liste von Axiomen vorschwebt.

" In Kap. 5 versuchen wir quantitative Angaben hinsichtlich des notwendigen (mindestens erforderlichen)
Stichprobenumfangs zu entwickeln.

'* Bei Zeitungsannoncen oder Maklerangaben, aber auch bei Daten von Hypothekenbanken gibt es gute Griinde,
anzunehmen, dass nicht unerhebliche Teile der Grundgesamtheit auf diese Weise nicht abgedeckt werden kon-
nen (vgl. hierzu Kap. 4 und 5).

'S0 sind z.B. Notare verpflichtet, eine Kopie des Kaufvertrags dem ortlichen Gutachterausschuss zuzuleiten,
was eine vollstindige Datenerfassung verspricht. Andererseits gibt es keine Meldepflichten der Gutachteraus-
schiisse gegeniiber anderen Stellen, und die Kaufvertrdge sind auch nicht standardisiert, so dass A5 verletzt sein
kann. Die Richtigkeit der Angaben diirfte garantiert sein, wenn die Notare auch Funktionen bei der Feststellung
der steuerlichen Werte haben (was nach Auskunft von Herrn Leifer in Frankreich der Fall ist, wo deshalb der
"Hiuserpreisindex" auf vollstindigen und zuverlissigen Notarangaben beruht). Ahnlich diirften die Wertangaben
aus Statistiken auf der Basis von Kreditvertrigen weitgehend korrekt sein, denn bei Banken besteht "ein Interes-
se daran, zeitnahe Verkehrswerte fiir die beliehenen Objekte zu erhalten" (Bundesamt fiir Bauwesen und Raum-
ordnung (2007), S. 241).
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nur dann, wenn das Objekt zum Verkauf ansteht [Daten aus Anzeigen oder von Mak-
lern] oder gerade verkauft worden ist [Daten auf der Basis von Kaufvertra'gen]).16

A4  (Bereinigung von Strukturverinderungen) Die Daten sollten aulerdem nicht Struk-
turverinderungen widerspiegeln'” und alle einen Vergleich beeintrichtigende Fakto-
ren (z.B. Qualitit) "kontrollieren" (gleich halten, Unterschiede rechnerisch ausschal-
ten ["bereinigen"]'®), d.h. es muss nicht nur bei der Erhebung sondern auch in der Zu-
sammenstellung der Daten ein "reiner Preisvergleich" angestrebt werden.

A5 (Vergleichbarkeit der Objekte durch Standardisierung der Erhebung und Aufberei-
tung) Es sollte moglichst viel dariiber bekannt sein, was getan wird, um bei der Erhe-
bung Vergleichbarkeit der Wohnungen der verglichenen Stéadte sicherzustellen. Es ist
z.B. zu fragen, wie eng die zugrunde liegende Definition der Wohnungs- bzw. Héu-
sertypen ist'’ und was getan wird, um die Qualitit der Daten laufend zu iiberpriifen.

A6 (weitere Merkmale) Die Erhebung sollte auch preisbestimmende Merkmale (insbe-
sondere der Qualitidt der Immobilie) umfassen - nicht nur die Miete bzw. den Preis -
um die Moglichkeit zu bieten, Qualitdtsunterschiede zwischen den Orten hedonisch
zu bereinigen.”’

A7 (Verzahnung mit dem VPI) Im Interesse der Verzahnung des raumlichen mit dem
zeitlichen Vergleich der amtlichen Statistik, also dem VPI, sollten die Mieten
a) fiir solche Wohnungstypen (auch Sozialwohnungen) erhoben, oder zumindest
mit der Datenquelle bestimmbar sein, die beim VPI zugrunde gelegt werden.”"
b) zumindest auch in den fiir den VPI relevanten Gemeinden bzw. Regionen er-
hoben werden.

A8 (Bestandsmieten und Second hand Objekte) Daten iiber Mieten sollten nicht nur
Neuvermietungen betreffen,22 es mussen auch Bestandsmieten, also Mieten von Mie-
tern in den Daten enthalten sein, die iiber eine ldngere Zeit unveridndert geblieben sind.
Die Terminologie ist hier sehr verwirrend. Man muss unterscheiden:

1. Neuvermietung einer Immobilie bei 2 Bestandsmieten im Sinne von Mie-
] 1b Mieterwechsel bei ten, die von Mietern verlangt wer-
la Erstbezug eines einer bestehenden den, die bereits eine lingere Zeit in
Neubaus Immobilie* einer Wohnung wohnen

* die Miete, die zu Beginn eines neuen Mietverhiltnisses vom Mieter verlangt wird

' Die nach Leifer (2004), S. 445 offenbar besonders in den angelsichsischen Lindern beliebte "Methode der
Mehrfachverkdufe" der gleichen Immobilie leidet darunter, dass es Objekte mit unterschiedlich hidufigen Trans-
aktionen gibt und einige ausgesprochen selten verkauft werden, ganz abgesehen davon, dass sie sich im Zeitab-
lauf verdndern, so dass eigentlich kein Fall von "matched models" mehr vorliegen diirfte.

'" Ein Beispiel: in Bayern Labo (2008), S. 55 wird erwihnt, dass ein Preisanstieg bei Eigenheimen iiberhoht sein
konnte, weil in Regionen mit besonders niedrigen Eigenheimpreisen besonders wenig gebaut wurde und diese
relativ geringen Preise bei der Durchschnittsbildung deshalb weniger als bisher ins Gewicht fallen.

' Siehe aber auch Teil a dieses Abschnitts.

" Liegt eine miindliche Befragung oder eine Auswertung von Unterlagen (oder Annoncen) vor, so ist zu fragen,
nach welchen Richtlinien die Erhebungspersonen [Berichterstatter] vorgehen, wie sie geschult werden usw.

% Siehe auch Kap. 5 fiir weitere Anmerkungen zur Art der Merkmale. Sowohl die BBk als auch das StBA halten
die bessere Anwendung hedonischer Methoden im Bereich der Immobilien fiir vordringlich. Daten, die hierfiir
keine Moglichkeit bieten, sind nach den heutigen Malistiben praktisch wertlos.

! Das Raster der Mietstatistik im VPI (vgl. Kap. 2) unterscheidet z. B. auch zwischen 6ffentlich geforderten und
privat finanzierten Wohnungen. Obgleich das Gewicht der Sozialwohnungen abnehmen diirfte, scheint diese
Differenzierung bis auf weiteres sehr gewiinscht und auch notwendig zu sein.

2 Eine Beschrinkung hierauf liegt vor allem bei Preisiibersichten von Maklern vor. Auch Mietspiegel enthalten
Bestandsmieten nur dann, wenn sie in den letzten vier Jahren veréndert (neu vereinbart) worden sind.
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A9

Gemeint ist mit A8, dass auch Bestandsmieten im Sinne von Nr. 2 enthalten sein soll-
ten, was z.B. bei Daten auf der Basis von Annoncen oder Angaben von Maklern in
der Regel nicht der Fall sein diirfte. Entsprechend sollte auch Immobilienpreise das
Second Hand Segment des Marktes einschlieBen.”

(Mietkonzept) **Die beim regionalen Vergleich des Verbraucherpreisniveaus (VPI)
enthaltene Mietkomponente enthdlt auch die sog. Nebenkosten, d.h. die folgenden
COICOP-Positionen (Wigungsanteile in %o im Index 2000 = 100 [= G1] und 2005 =
100 [= G2])

Position Gl G2

040 Wohnung, Wasser, Strom, Gas und andere Brennstoffe 302,66 | 308,00

darunter

041 Wohnungsmieten einschl. Mietwert von Eigentiimerwohnungen 212,17 | 203,30

043 RegelmiBige Instandhaltung, Reparatur der Wohnung 11,49 11,84
044 Wasserversorgung und andere Dienstleistungen* 31,98 33,04
045 Strom, Gas und andere Brennstoffe (Haushaltsenergie) 47,02 59,82

* dies sind die sog. kalten Nebenkosten; sie umfassen vor allem Miillabfuhr, Abwasserentsorgung,
Stralenreinigung, Grundsteuer B, Schornsteinfegergebiihren etc.

Es ist nicht nachteilig, wenn sich der grofite Teil der in Frage kommenden Quellen fiir
den regionalen Vergleich der Mieten nur mit der Netto-Kaltmiete (041) beschiftigt.
Der anzustrebende RPI muss zwar zusitzlich Information zu Nebenkosten enthalten
(auch beim selbstgenutzten Wohnungseigentum), aber diese konnen unabhéngig von
der Kaltmiete erhoben werden (was auch — wie in Kap. 2 gezeigt — im Falle des VPI
geschieht). Wichtig ist nur, dass die Position 041 in einer Datenquelle identifizierbar
sein muss, wenn diese im Rahmen des RPI verwendbar sein soll. Die Forderung A9
verlangt also, dass Mietangaben nur dann verwendbar sind, wenn sie

¢ sich entweder auf das Kaltmietenkonzept von COICOP 041 beschrinken oder
¢ bei einem umfassenderen Konzept (etwa COICOP 040) die Isolation der Kompo-
nente 041 erlauben,

weil die Moglichkeiten auch unabhingig von der Miete die Positionen 043, 044 und
045 aus anderen Quellen in tiefer regionaler Gliederung zu schitzen ausreichend gut
sein diirften.”

A10 (Verfiigbarkeit, Bereitschaft zur Vereinheitlichung) Es sollte

¢ die Bereitschaft zur Zusammenarbeit mit der amtlichen Statistik bestehen und auch
dazu, dieser Daten zu angemessenen Konditionen zur Verfiigung zu stellen;
e das Datenangebot in Form auswertbarer Dateien zur Verfiigung gestellt werden;>

> Auch bei der Gewichtung (eines zusammenfassenden Indexes) sollte zwischen transaktions- und bestandsori-
entierten Daten unterschieden werden, vgl. Deutsche Bundesbank (2003), S. 48 (FuBnote 4).

* Bei der entsprechenden Forderung fiir Immobilienpreise ist auf Einheitlichkeit des Preiskonzepts zu achten. So
ist z.B. zu fragen ob der Grundstiicksanteil am Preis - wie beim amtlichen Hiuserpreisindex - herausgerechnet
worden ist oder nicht.

* Dieser Aspekt ist sehr bedeutsam, weil die Nebenkosten von erheblichem Gewicht (nach obigen Angaben im
VPI zur Basis 2005 10,47% gegeniiber der reinen Nettomiete von 20,33%) sind und sich auch im Zeitablauf —
und wohl auch regional - unterschiedlich entwickeln (insbesondere die Haushaltsenergie ist - wohl in den meis-
ten Gemeinden - explosionsartig gestiegen).

% Man findet z.B. in Verband deutscher Pfandbriefbanken (2008), S.50 -57 den Hinweis, dass die Daten der
Gutachterausschiisse zwar vollstidndig sind aber bisher noch nicht frei verfiigbar und nicht "zu einer empirisch
auswertbaren Datenbank zusammengefasst worden" sind. Die eigene "vdp-Transaktionsdatenbank", so heifit es,
erfiille jedoch diese Voraussetzung der "Auswertbarkeit".
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e Aufgeschlossenheit gegeniiber Normierungsiiberlegungen (z.B. Vereinheitlichung
der Typologie von Immobilien und der Definitionen von Qualitdtsmerkmalen usw.)
bestehen.

Zum Axiom A10 sei kurz vermerkt, dass wir dies stets in Gespriachen mit privaten (nichtamt-
lichen) und gewerblichen Datenanbietern, wie z.B. BulwienGesa AG oder IVD (Makler) an-
gesprochen haben. Unser Eindruck war, dass "Zusammenarbeit” z.B. in Gestalt einer Uber-
nahme dieser Daten durch die amtliche Statistik als wichtige Referenz und quasi als "Quali-
titssiegel" begriit wird. Ob eine Aufgeschlossenheit gegeniiber Uberlegungen zur Verein-
heitlichung von Definitionen und Konzepten besteht, ist weniger leicht feststellbar. Sie sollte
auch die nichtgewerbliche nichtamtliche Datenproduktion, wie z.B. die Erstellung von Miet-
spiegeln umfassen. Es ist uns ein Anliegen, fiir Vereinheitlichung und Normierung und gegen
unnotige Doppelarbeit zu pladieren, es ist uns aber bewusst, dass auch schon andere vor uns
vergeblich diese Ziele verfolgt haben (vgl. hierzu mehr in Kap. 5 ).

Was das Streben nach Vereinheitlichung (Axiom A10) und die Beurteilung der Daten mit den
Axiomen betrifft, so ldsst sich folgendes vorldufiges Fazit ziehen: Die Erfahrung der letzten
Jahre hat zweierlei gezeigt, nimlich dass

1. das Mietniveau mit groBem Abstand der wichtigste — allerdings auch der wohl am
schwersten zu vergleichende — Bestimmungsfaktor regionaler Unterschiede im
Verbraucherpreisniveau ist und dass

2. es auf diesem Gebiet zwar keinen Mangel an Daten gibt, wohl aber einen Mangel an
vergleichbaren Daten, denn es gibt hier eine Vielzahl von Anbietern, die alle im Rah-
men ihrer jeweiligen Moglichkeiten (als Regionalforscher, Standortbegutachter, Fi-
nanzberater, Makler, Finanzier, Mietspiegelproduzent usw.) Daten sammeln, und somit
existieren zwar Daten im Uberfluss, die jedoch nicht vergleichbar sind.”® Man gewinnt
den Eindruck, dass hier neben der amtlichen Statistik sehr viel statistische Doppelarbeit
geleistet wird.

Gemessen am Gewicht der Mieten im VPI und insbesondere fiir den regionalen Vergleich,
also an Punkt 1, ist dieser Position im VPI methodisch vergleichsweise wenig Aufmerksam-
keit geschenkt worden. Es ist viel diskutiert worden iiber die Beriicksichtigung von Qualitits-
verdnderungen von Giitern mit relativ geringer Ausgabenbedeutung, aber wenig iiber die Ver-
gleichbarkeit von Mieten, die mit einem Vielfachen ins Gewicht fallen.

¢) Ergebnisse als Kriterien zur Beurteilung moglicher Datenquellen eines RPI

Axiome, wie soweit dargestellt, sollen eine Entscheidung iiber die Verwendung oder Nicht-
verwendung einer nichtamtlichen Datenquelle fiir den RPI ermoglichen. Es sind grundsitzli-
che Erwigungen, bei denen die Methode, nicht das Ergebnis im Vordergrund steht. Man kann
sich aber auch priméir ergebnisorientiert entscheiden. Wie in Kap. 4.1.a dargestellt, scheint das
bei der Entscheidung der Bundesbank (BBk) fiir die Verwendung von Daten der Firma Bul-
wienGesa AG der Fall gewesen zu sein.

Wir sehen hier von einer entsprechenden ergebnisorientierten Beurteilung verschiedener
Quellen als alleinige Entscheidungsgrundlage ab, und zwar aus folgenden Griinden:

T Es wire wiinschenswert, wenn das Projekt RPI zu einer verniinftigen Arbeitsteilung und Kooperation und zu
mehr Standardisierung und methodischer Vereinheitlichung von Statistiken iiber Mieten (einschlielich von
Mietspiegeln) und Immobilienpreise fithren konnte.

* Das ist zwar allgemein bekannt, aber das AusmaB der Nichtvergleichbarkeit ist weitgehend unbekannt. Insbe-
sondre bei Mietspiegeln wird quasi in jeder Gemeinde das Rad neu erfunden. Es wird seit vielen Jahren hieriiber
geklagt (vgl. Angermann (1985), von der Lippe (2006¢)), ohne dass dies etwas bewirkt hat.



v.d.Lippe, Breuer: Expertise Mieten im regionalen Vergleich 9

1. Es war uns nicht méglich, eine (fiir eine Empfehlung) ausreichend umfangreiche Datei
mit Mieten und Immobilienpreisen aufgrund der verschiedenen in dieser Studie genann-
ten Quellen zusammenzustellen.

2. Wenn wir versucht hitten, Daten zusammenzustellen, dann hitten es aufgrund der
Komplexitit der Aufgabenstellung (ein RPI verlangt eine Aussage iiber diverse Woh-
nungs- bzw. Haustypen und dies fiir zahlreiche Stiddte) sehr viele Daten sein miissen,
was die Auswertung in Hinblick auf eine zusammenfassende Empfehlung nicht leicht
gemacht hitte.

3. Um die beschriebene Aufgabe in einer iiberschaubaren GroB3enordnung zu halten, wire
es in jedem Fall vorteilhaft, eine Vorauswahl aus den Datenanbietern zu treffen, wobei
die MaBstidbe hierfiir gerade durch die Axiomatik vorgegeben werden konnen; d.h. die
ergebnisorientierte Betrachtung kann nicht eine Axiomatik entbehrlich machen.

4. Ein zusammenfassendes Urteil aufgrund der Ergebnisse, nicht der Methode, ist schwie-
rig, zumal die Ergebnisse

¢ in Teilbereichen (bei bestimmten Wohnungstypen, Gemeinden) oder Zeitriumen gut,
in anderen (also bei anderen Wohnungstypen usw.) schlecht sein kénnten® und

® es keinen externen Vergleichsma@stab fiir "gute" Ergebnisse" gibt (auch der Um-
stand, nicht signifikant von den Ergebnissen anderer Anbieter abzuweichen, ist kein
Giitekriterium), ferner

¢ die Malstibe fiir eine Beurteilung kaum transparent und schwer nachvollziehbar sein
diirften, denn das Gutheiflen eines Ergebnisses verlangt meist eine Einschidtzung der
Plausibilitét, was jedoch ein weiteres Problem mit sich bringt, denn

¢ Plausibilitdt ist kein operationales Konzept, die Datenanbieter berufen sich meist
selbst darauf, dass ihre Daten den Test auf Plausibilitit (in den Augen von Kennern
des lokalen Wohnungsmarkts) bestanden hitten, und es diirfte schwer sein, fiir die
verschiedensten Orte soviel Sachkenntnis reklamieren zu konnen, dass man sich ein
Urteil iiber das Plausibilititsurteil erlauben kann.

Eine Beurteilung aufgrund der Plausibilitdt der Ergebnisse kann aus diesen Griinden — auch
wenn es hierfiir eine entsprechend kompetente Grundlage gibe — kaum allein bestimmend
sein fiir die Entscheidung, welcher Datenquelle fiir Zwecke des RPI genutzt werden sollte.
Ein Urteil iiber eine Statistik muss immer auch ein Urteil iiber die Methode der Statistik bein-
halten.

1.3. Datenquellen im Uberblick, Neutralit:it der Datenproduktion und
der weitere Aufbau der Expertise

Grundsitzlich stehen die in Ubersicht 1.1 und 1.2 genannten Datenquellen fiir die Mieten und
Immobilienpreise fiir die Konstruktion eines regionalen Verbraucherpreisindexes (RPI) zur
Verfiigung. Sie haben alle ihre speziellen Vor- und Nachteile, worauf zunéchst in Kap. 4 und
dann noch einmal in Form einer abschlieBenden Wiirdigung in Kap. 5 eingegangen wird.

Bei den Datenquellen ist die folgende Unterscheidung nicht unwichtig hinsichtlich der Inte-
ressen, die evtl. mit der Sammlung und dem Vertrieb bzw. der Veroffentlichung der Daten
verbunden sind:

* Eine derartige nicht eindeutige Situation kann sich auch bei der Beurteilung von Methoden auf der Basis von
Axiomen eergeben.
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amtliche Daten (Kap. 2 und 3) nichtamtliche Daten (Kap. 4)

gewerbliche nichtgewerbliche

Die amtliche Statistik ist dem BStatG zufolge der Neutralitdt und Unabhingigkeit verpflichtet.
Es ist anzunehmen, dass sie im hoheren Malle frei ist von wirtschaftlichen und politischen
Interessen. Im Kap. 2 stellen wir dar, was wir iiber die Praxis der amtlichen Statistik in die-
sem Bereich, d.h. der Mietenstatistik im Rahmen des VPI sowie iiber den "Hiuserpreisindex"

in Erfahrung bringen konnten. Im Kap. 3 behandeln wir ergidnzende amtliche Statistiken.

Ubersicht 1.1: Amtliche und nichtamtliche Daten fiir Mieten und Immobilienpreise

Mietstatistik i.e.S.) und spezielle, wenige
Stadte umfassende Erhebungen fiir inter-

Wohnungsmieten Immobilienpreise ¥

amtlich | Vierteljahrliche Mietstatistik (Erhebung "Héauserpreisindex" (HPI) zentrale Statis-
durch Statistische Landesidmter) im Rah- | tik beim Statistischen Bundesamt (Kap.
men der Verbraucherpreisstatistik (vgl. 2.2) auf Basis der Daten von Gutachter-
Kap. 2.1). Erginzend: MZ, EVS/LWR, ausschiissen sowie der amtlichen Bau-
GWZ, Wohngeldstatistik (vgl. Kap. 3) preisindizes.

nicht- | Mietspiegel (fiir einen Teil der Stidte und | Deutscher Eigentums-Immobilenindex

amtlich | des Mietwohnungsmarkts), SOEP (nicht | (DEIX), LBS Immobilienpreisspiegel,

HVB, im Aufbau befindliche Daten-
sammlungen des Verbands der Pfand-

nationale Vergleiche (vgl. Anhang 2) briefbanken und von Hypoport (Kap. 4.2)

Mieten und Preise: BulwienGesa AG und Immobilienindex der Deutschen Bundes-
bank (auf Basis von Daten der BulwienGesa AG), "Wohnimmobilienpreisspiegel” des
IVD, Empirica und IDN ImmoDaten GmbH (Anzeigenstatistik)

a) Haiuser und Eigentumswohnungen.

b) Wir verzichten in Kap. 2.2 auf eine Wiedergabe zahlreicher kritischer Einwédnde gegen die Baupreisstatistik
(auf der der HPI zu einem Teil beruht), die man vor allem in Rady, Ruflig (2004) findet, weil es nicht Ge-
genstand einer Expertise tiber die Machbarkeit eines kiinftigen RPI sein kann, Entscheidungen der amtlichen
Statistik iiber die Verwendung ihrer eigenen Daten zur Diskussion zu stellen oder Uberlegungen zur Qualitit
bestehender Erhebungen und Indizes neben der Verbraucherpreisstatistik anzustellen.

Kap. 4 behandelt die schon in den Ubersichten dieses Kapitels kurz genannten nichtamtlichen
Quellen fiir Daten zu Mieten und Kaufpreisen sowie das SOEP (als Datenquelle fiir Mieten)
im Detail. Bei den nichtamtlichen Quellen handelt es sich ganz iiberwiegend um gewerbliche
Datenangebote. Als Beispiel fiir Interessen, die auf die Datenproduktion einwirken konnten,
wird gelegentlich der Umstand genannt, dass Immobilienmakler Geldanlegern den Kauf einer
Immobilie schmackhaft machen wollen und daher niedrige Immobilienpreise priferieren
konnten. Als nichtgewerbliche private (also nichtamtliche) Veranstaltung kann man wohl die
Mietspiegel betrachten. Aber auch hier sind — auch wenn es keine unmittelbaren kommerziel-
len Interessen gibt — Neutralitit und Unabhédngigkeit keineswegs vorauszusetzen, denn es gibt
michtige Interessen der Wohnungswirtschaft, Mieterverbande und auch der Politik, iiber
Mietspiegel Einfluss zu nehmen "indem die statistischen Methoden zur Ermittlung der Ver-
gleichsmiete mit dem politischen Ziel der Begrenzung von Mieterh6hungspotentialen manipu-
liert werden".*

% "Den Mietspiegel nicht manipulieren, IVD Vizeprisident Schick warnt vor kommunalpolitischen Experimen-
ten", Frankfurter Allgemeine Zeitung vom 29.8.2008. In diesem Artikel wurde iiber eine offenbar kiirzlich in
Berlin entfachte politische Diskussion berichtet. Anlass hierfiir war, dass seit langer Zeit erstmals die Mieten in
Berlin gestiegen sind und dies nicht im Mietspiegel zum Ausdruck kommen sollte. Auch Herr Rudolf Koch
(Stellvertretender Vorsitzender des IVD) bestitigte uns in einem Gesprich, dass die Erstellung von Mietspiegeln
nicht ergebnisoffen ist und politische Einflussnahme und Riicksicht auf Interessen von wohnungswirtschaftli-
chen Verbdnden und Grof3vermietern nicht selten vorkommen. Bekannt sind auch Klagen von Ulf Borstinghaus,
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a)
b)

c)

d)

Ubersicht 1.2: Datenquellen fiir Mieten und Kaufpreise von Immobilien
- weitere Einzelheiten zu den Statistiken vgl. Kap. 2 und 4 -

1. Mieten ¥

Befragung (von Mietern Vermittlertatigkeit der Anzeigen in Zeitungen und
und Vermietern) Makler (IVD) Internetplattformen
Basis sind Angaben von v.a. von "Empirica" auf Basis

VPI (Vermieter), SOEP

i), M isseml” Marktber‘ichterstatt‘ern;. von IDN Immodaten; diese

EVS /LV\}R (Mieter) l\/iZ Makler sind aber nicht in Daten werden n§ben anderen

(Mieter), GWZ ’ allen Marktsegmenten Quellen auch bei andd. Daten-
’ tatig anbietern verwendet®

Einige Datenanbieter versuchen eine Synopse verschiedener (im Prinzip aller hier genannten) Quellen und
Expertenurteile (so z.B. BulwienGesa AG).

Gutachterausschiisse sind als Datenquelle bei Mieten weniger iiblich als bei Immobilienpreisen und deshalb
hier nicht mit aufgenommen worden.

Sie fallen hinsichtlich der Zielsetzung aus den Rahmen, denn sie sind weniger gedacht fiir Vergleiche zwi-
schen Kommunen als fiir die Bestimmung der "ortsiiblichen Miete" innerhalb einer Gemeinde (daher auch
keine Normierung; d.h. Mietspiegel sind sehr unterschiedlich und kaum vergleichbar).

Der gegen Anzeigenstatistiken erhobene Vorwurf, dass die Angebotspreise nicht den Transaktionspreisen
entsprechen miissen und letztere haufig unter den ersteren liegen und deshalb die Statistik nicht konzeptge-
recht (valide) ist, trifft vermutlich auf Mieten als Preise fiir eine Nutzung weniger zu als auf Kaufpreise (Teil
2 der Ubersicht).

)

2. Immobilienpreise *

L S~

Kaufvertriige Kreditvertriige Anzeigen ” Makler (IVD)©
Gutachterausschiisse Hypoport AG ¥ vdp
(Daten von Notaren) Transaktionsdatenbank

Weiterverarbeitungen: amtlicher "H&auserpreisindex"
(HPI) sowie BBR, GEWOS und HVB Expertise

(die zuletzt genannten Datenangebote umfassen auch Mieten)

a)

b)
c)

d)

Eine Kombination (Synopse) verschiedener (im Prinzip aller hier genannten) Quellen in Verbindung mit
Expertenurteilen wird vor allem reklamiert von der BulwienGesa AG, aber z.B. auch von HVB Expertise
GmbH.

Angebotspreise (in Zeitungen und im Internet) hauptsichlich von Empirica.

daneben auch Immobilienvermittler von Bausparkassen; auf dieser Basis werden Statistiken der LBS (Lan-
desbausparkassen) zusammengestellt.

eine Internetplattform zur Vermittlung von Hypothekenkrediten.

Das abschliefende Kap. 5 widmet sich einer Wertung der Quellen sowie weiterfithrender
methodischer Fragen. Wir beschiftigen uns dabei auch mit der Frage, wie der Zustand eines
Uberflusses an Daten, die jedoch zugleich nicht miteinander vergleichbar sind - und somit fiir
weiterfiihrende Analysen nur bedingt brauchbar sind —, iiberwunden werden kann.

dass viele Mietspiegel filschlich als qualifiziert bezeichnet werden, obgleich es bestenfalls einfache Mietspiegel
sind. Wir haben dariiber berichtet in von der Lippe, Breuer (2008a) und (2008b).
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Kapitel 2

Bestehende Erhebungen der amtlichen Statistik zu Mieten
und Preisen von Wohnimmobilien

Die Behauptung des BBR "Es gibt in Deutschland keine amtliche bundesweite Statistik, die
aktuell iiber das Niveau der Mieten und der Immobilienpreise berichtet"*' wird dem Datenan-
gebot der amtlichen Statistik nicht gerecht. Es gibt durchaus Daten, iiber deren Qualitét (auch
im Vergleich zu nichtamtliche Daten) und Eignung fiir den interregionalen neben dem inter-
temporalen Vergleich man aber natiirlich streiten kann. Im Folgenden wird dargestellt, welche
amtlichen Daten hinsichtlich Wohnungsmieten und Kaufpreisen von Wohnimmobilien ge-
genwirtig von der amtlichen Statistik bereitgestellt werden und ob diese Daten auch fiir einen
rdaumlichen Vergleich geeignet sind. Das Kapitel gliedert sich deshalb in diese beiden Ab-
schnitte, Mieten und Kaufpreise. Im Kapitel 4 wird dann auf das Angebot nichtamtlicher Stel-
len zu diesen Sachverhalten eingegangen.

2.1. Wohnungsmieten im Verbraucherpreisindex (VPI)

Die Statistischen Landesdmter erheben vierteljdhrlich Mieten fiir sieben Mietobjekte, 32 sechs
verschiedene Mietwohnungstypen sowie (erstmalig mit Umstellung des VPIs auf Basis 2005)
vermietete Einfamilienhduser® mit mehr als 100m® Wohnfliche und 4 und mehr Zimmern.
Die Beschreibung der Mietobjekte (vgl. Ubersicht 2.1) ist iiberraschend allgemein gehalten
und orientiert sich (abgesehen von den Einfamilienhédusern) lediglich an drei Merkmalen: dem
Baujahr (Alt-/Neubau [vor/nach 1948]°*), der WohnungsgroBe (< 70, bzw. > 70 m® [bzw.
Zahl der Rdume 3 oder 4]) und der Finanzierung bzw. Sozialbindung.3 >

Ubersicht 2.1 enthilt auch die Anzahl der Wohnungen, die der Verbraucherpreisstatistik der
insgesamt 20 Berichtsgemeinden im Land NRW zugrunde liegen.3 % Es besteht schon ein ge-
wisser Zusammenhang zwischen dem Gewicht (der Relevanz) eines Wohnungstyps und der
Anzahl der in der Mietstatistik beriicksichtigten Objekte dieses Typs. Wie die Abbildung im
Anhang Nr. 1 zeigt, korrelieren die Gewichte (im Index zur Basis 2005) mit der Anzahl der
Wohnungen mit r = 0,8005 (* = 0,6408).”

3! Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (2007), S. 221.

** Die folgende Darstellung fuBt in hohem MaBe auf einem personlichen Gespriich mit den Herren Marré, Dr.
Steinel und Schmitt im LDS NRW am 12. 8. 2008.

3 Diese Position (Miete fiir ein leer vermietetes Einfamilienhaus) hat nach Ubers. 2.1 ein Gewicht von 11,84%.,
und es werden in NRW aktuell 49 Objekte dieses Typs (Meldenummer 439) erhoben.

* Das Datum 20.6.1948 bezieht sich auf die Wihrungsreform (Einfithrung der DM nach dem Krieg). Der Stich-
tag wird in der amtlichen Statistik (aber auch bei der Erstellung von Mietspiegeln) nicht selten verwendet.

* Eine Beschreibung der dem VPI zugrunde liegenden Wohnungstypen findet sich auch bei Hoffmann, Kurz
(2002), S. 9. Die im Folgenden (insbes. in Ubersicht 2.1) prisentierte Typenbeschreibung verdanken wir Unter-
lagen und miindlichen Informationen des Statistischen Landesamtes NRW.

* Die 20 Berichtsgemeinden in NRW sind geordnet nach den GroBenklassen 1 bis 5: (1) Koln, Essen, Dortmund,
Diisseldorf, Bochum, (2) Wuppertal, Bonn, Aachen, Krefeld, Hagen, Solingen, (3) Siegen, Moers, Diiren, Unna,
Herford (4) Kleve, Coesfeld, (5) Warendorf, Hoxter.

*7 Die entsprechende Berechnung mit dem Wigungsschema der Basis 2000 ergab noch eine etwas groBerer Kor-
relation von 0,8091 (r* = 0,6546). Fiir Wohnungstypen mit relativ groBerer Bedeutung (groBerer Wigungsanteil),
wie etwa Typen 4 und 6 (MB Nr. 438 und 436), werden schon mehr Preisreprisentanten einbezogen als fiir
Wohnungen mit geringerem Wigungsanteil (Typ 2, MB Nr. 433). Wir konnten jedoch nicht feststellen, ob - wie
von uns vermutet - in grofleren Stidten die Mieten von mehr Wohnungen eines Typs erhoben werden als in
kleineren Gemeinden, und auch nicht, nach welchen Kriterien die Zahl der erhobenen Wohnungen festgelegt
wird. Die Berichtsgemeinden hatten bis zur Entlassung aus der Auskunftspflicht zum 1.1.2007 die Moglichkeit,
mehr oder weniger Mieten zu melden und bei der Auswahl der Befragten mitzuwirken.
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Ubersicht 2.1: Wohnungstypologie beim Verbraucherpreisindex
(Anteile in %o beziehen sich auf Wagungsanteile [Kaltmiete]
der Indizes 2000 = 100 [erste Zahl] und 2005 = 100 [zweite Zahl])

Wohnungstypen der Mietstatistik im VPI

] vermietete Ein-
Wohnungen ? familienhduser
Typ 7 (MB 439)°
11,84%0°
Altbau (vor 20.6.1948) Neubau (nach dem 20.6.1948)
<70 m? > 70 m® ;
3 Zimmer® | | 4 Zimmer <70m > 70 m? .
23,12%o 10,81%o 3 Zimmer 4 Zimmer
22,54%o 9,10%o /\ /\
Offentlich Frei Offentlich Frei
geférdert finanziert geférdert finanziert
7,85%0 96,97%o 1,91%o 71,51%o0
7,76%0 92,95%o0 1,83%o 58.,87%o
| | | |
Typ 1 2 3 4" 59 6"
MB © 432 433 434 438 435 436
Anz.) 217 153 327 431 zentral 390

a) nicht einbezogen: Untermieten, Mieten in mdblierten Wohnungen und in Wohnheimen, verbilligt
Uberlassene Werks- oder Dienstwohnungen.

b) bis zu 3 Zimmer und bis zu 70 m* Wohnflache, mit Kiiche, Bad und Sammelheizung; (nach friiheren
Beschreibungen auch oft charakterisiert als "ohne Bad und Zentralheizung", alle anderen Wohnungs-
typen wurden dagegen auch friiher schon stets mit Bad und Zentralheizung beschrieben). Seit 2000
(Meldebogenreform 1999) werden nur noch Wohnungen mit Bad und Zentralheizung betrachtet.

¢) Meldebogennummer.

d) Wéagungsanteil im Index 2005 = 100 (dort erstmals einbezogener Objekttyp).

e) oder: "2 und mehr Zimmer".

f) Wohnungstyp 4 (Meldenummer 438): mit Balkon oder Loggia in einem Mehrfamilienhaus

g) Far diesen Wohnungstyp werden Mietdaten zentral vom Bundesamt, nicht dezentral von den Statis-
tischen Landesamtern erhoben.

h) Mit Garage, Balkon oder Loggia in einem Mehrfamilienhaus.

i) Anzahl der Objekte dieses Typs, die in die laufende vierteljahrliche Mietenstatistik des Landes NRW
eingehen.

Die Wohnungstypologie beim VPI erscheint uns etwas altertiimlich. Sie ist offenbar angelehnt
an die Wohngeldstatistik und besteht weitgehend unverindert schon fiir eine ziemlich lange
Zeit (vgl. den Exkurs hierzu).38

Auffallend ist die starke Betonung des Unterschieds zwischen 6ffentlich geférderten und frei
finanzierten Wohnungen, die vielleicht nicht mehr zeitgemiB sein diirfte. Ahnliches gilt fiir

38 Ahnlich alt, wenn nicht noch erheblich élter diirfte auch die Auswahl der Berichtsgemeinden sein. In dieser
Hinsicht ist jedoch mit Einfiihrung des Regionsmodells (vgl. Exkurs) mit erheblichen Anderungen zu rechnen.
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die Unterscheidungen beim Baualter (vor und nach 1948). Hinsichtlich der Baualtersstufen
diirften andere Klassenbildungen aussagefdhiger zu. Insbesondere in den 80er und 90er Jahren
sind hinsichtlich Bauausfiihrung und Ausstattung gravierende Anderungen eingetreten.

Exkurs zur Geschichte der Wohnungstypologie

In Angermann (1985) ist zu erfahren, dass von 1950 bis 1964 nur drei Wohnungstypen betrachtet
wurden, bei denen jeweils Einzelraumheizung (Ofenheizung) vorlag. Sie seien la und 3a genannt,
weil sie ansonsten den Typen 1 und 3 der Ubersicht 2.1 chneln, und der dritte Typ war eine Vari-
ante von la ohne Bad (1b genannt). 1964 kamen zu den drei Typen la, 1b und 3a zwei Wohnungs-
typen mit Zentralheizung hinzu (nach der Unterscheidung von Ubersicht 2.1 entspriiche das den
Typen 3 und 6). Freifinanzierte Wohnungen wurden Anfang der 1960er Jahre erstmals in
die Erhebung einbezogen.40 Angermanns Vorschlag, nach Erkenntnissen der 1% Wohnungs-
stichprobe 1978 insgesamt zehn Typen zu unterscheiden®' konnte nicht realisiert werden. Das gilt
auch fiir seine Vorstellungen, mit Wohnungszdhlungen Moglichkeiten zu schaffen, um echte Stich-
proben (mit Rotation) in der Mietenstatistik des VPI zu implementieren. Neben Restriktionen des
Datenschutzes scheiterten diese Ideen an personellen und finanziellen Limitationen und an Beden-
ken der bei der Auswahl der Befragten mafgeblich beteiligten Gemeinden. Nach Angaben von An-
germann fufite seinerzeit die Mietenstatistik auf bundesweit ca. 12000 Wohnungen (etwa %> %o des
damaligen Wohnungsbestands), also im Schnitt nur 2400 Wohnungen fiir jeden der damals unter-
schiedenen fiinf Typen (1b, 1a, 6, 3a und 3). Es ist klar, dass eine derartige Datenbasis kaum aus-
reichend sein diirfte fiir einen fundierten Vergleich des Mietniveaus von Gemeinden.”

Hinsichtlich des reinen Preisvergleichs mag das Raster der Wohnungstypen ausreichend sein,
damit die Befragten im Zeitablauf Angaben zu jeweils den gleichen Wohnungen liefern, also
nach dem matched models Verfahren vorgehen. Es ist aber zu grob und undifferenziert um
sicherzustellen dass eine Wohnung des Typs x in Gemeinde y auch vergleichbar ist mit einer
Wohnung des Typs x in Gemeinde z.

Nicht oder allenfalls implizit beriicksichtigt werden Merkmale der Ausstattung und Lage®
sowie Merkmale des Mietvertrags, wie etwa die Dauer eines Mietverhiltnisses. Damit bieten
sich auch kaum Moglichkeiten, die regionale Vergleichbarkeit zu priifen oder hedonische
Methoden anzuwenden um rechnerisch Objekte vergleichbar zu machen, einfach weil keine
tiber die Typenbeschreibug hinausgehende preisbestimmende Merkmale zusétzlich zum
Mietpreis erhoben werden. Weil die Mietdauer nicht betrachtet wird, ist es beispielsweise
auch nicht moglich, Korrekturen vorzunehmen, um Neuvermietungs- und Bestandsmieten
besser vergleichbar zu machen.**

¥ Nach dem zitierten Bericht des BBR ist die Bedeutung des sozialen Wohnungsbaus fiir den Mietwohnungs-
markt in Deutschland recht unterschiedlich (sie ist fast nur in NRW und Teilen Schleswig Holsteins ausgespro-
chen grof}) und im Vergleich zum Ausland mit ca. 21% nicht sehr hoch (Frankreich iiber 40% und Vereinigtes
Konigreich fast 2/3). Vgl. Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (2007), S.261.

0 Auskunft von Herrn T. Kriimer, StBA. Herr Kriimer wies auch auf Folgendes hin: Bei der Meldebogenreform
2000 im Jahr 1999 wurde die Beschreibung der Wohnungstypen weiter gefasst (< 70 bzw.> 70 m?), um kleinere
Wohnungen nicht auszuschlieBen. Vorher waren die Flichen der Wohnungstypen mit 50 m* bis 70 m” und mehr
als 70 m” bis 100 m” vorgegeben.

*! Mit drei Baualtersklassen fiir Baujahre nach 1949.

2 Angermann bezeichnete selbst das amtliche Datenangebot als "diirftig", Historisch interessant ist es auch, dass
er vor iiber 20 Jahren fiir "flichendeckende" und "bundesweit nach einheitlichen Verfahren" erstellte Mietspiegel
pladierte, die mit einer entsprechend differenzierteren laufenden Mietenstatistik des VPI fortgeschrieben werden
konnten, was insgesamt billiger kiime als der (offenbar schon seinerzeit) immense Aufwand, der auf kommuna-
ler Ebene mit der Erstellung von (nicht vergleichbaren) Mietspiegeln betrieben wird.

43 Beispiele: das Geschoss, in dem sich die Wohnung befindet, die Gro3e des Hauses, die Néhe zur Innenstadt,
verkehrstechnische Anbindung etc.

* Ohne entsprechende Korrekturen konnen sich die Durchschnittsmieten zweier Gemeinden allein dadurch un-
terscheiden, dass die Struktur in Bezug auf Neuvermietung vs. Bestand unterschiedlich ist. Erfahrungsgemif
zahlt ein Mieter zu Beginn seines Mietverhiltnisses eine relativ hohe Miete, sie ist jedoch (bei Anhebung des
generellen Mietniveaus "am Markt" und wegen der bekannten Schwierigkeiten einer Mieterhohung) relativ giins-
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Renovierungen werden allerdings als Qualititsverinderungen beriicksichtigt.* Verglichen mit
anderen Positionen, deren Gewicht im Index erheblich kleiner ist als das der Nettomieten wird
in diesem Bereich erstaunlich wenig getan um den reinen Preisvergleich sicher zu stellen.

Ein Mieterwechsel sollte i. d. R. an der Einbeziehung einer Wohnung nichts @ndern. Man ist
bemiiht, die gleiche Wohnung in der Erhebungsgesamtheit beizubehalten. Wird eine Woh-
nung z.B. durch Abbruch oder Umwidmung® nicht mehr vermietet, oder steht sie lingere Zeit
leer, so ist sie durch eine Wohnung gleichen Typs47 Zu ersetzen.

Es ist dann davon auszugehen, dass die Befragten die Miete einer vergleichbaren Wohnung
melden. Schwierigkeiten mit der Aufrechterhaltung einer konstanten Teilgesamtheit (von
Stichprobe kann wohl nicht gesprochen werden) von Mietobjekten gibt es jedoch, wenn Ver-
kiufe groBerer "Pakete” von Wohneinheiten erfolgen und das Amt (noch) nicht in Kontakt
mit dem Kiufer ist, da dieser teilweise nur sehr schwer oder gar nicht ermittelt werden kann.
Es ist fiir das Amt offenbar in vielen Fillen nicht einfach, den neuen Eigentiimer zu ermitteln.

Bei den Befragten der Mietstatistik diirften aus erhebungspraktischen Griinden GroB3vermie-
ter (Wohnungsgesellschaften) dominierend sein. Die Befragung erfolgt ausschlieBlich schrift-
lich und nur bei Vermietern und seit 2005 direkt durch das Landesamt, nicht mehr mit Ein-
schaltung der Gemeinden. Das entsprechende Erhebungsformular in NRW ist im Anhang
Nr.7 wiedergegeben. Es gibt daher auch kein Erhebungspersonal, das im Hinblick auf metho-
dische Einheitlichkeit geschult werden miisste.*® Eine Begehung von Wohnungen, die ohne
Zustimmung der Mieter ohnehin nicht méglich ist, findet nicht statt.*” Mieter werden im
Rahmen der Erhebung, wie gesagt, zurzeit auch gar nicht befragt.”® Die Gemeindeergebnisse
werden zu Landesmesszahlen®' und diese zur Bundesmesszahl’* zusammengefiihrt.

Die Befragten melden die Nettomiete (genauer: Anderungen derselben) von Wohnungen, die
von ihnen als Représentanten fiir den betreffenden Wohnungstyp ausgewihlt werden. Hin-
sichtlich der Nebenkosten werden ausschlielich externe Quellen benutzt, d.h. Daten auf-
grund von Auswertungen von Gebiithrenordnungen bei den Kommunen und Wirtschaftsbe-
trieben beschafft und Preisangaben aus dem Internet gesammelt, um z.B. Kosten fiir den
Strom- und Gasverbrauch fiir bestimmte typisierte "Bedarfsfille" bestimmen zu konnen.
Preisdnderungen werden zum Zeitpunkt der Gebiihrenénderung in der Berichtsgemeinde um-
gesetzt. Die Nachweisung im Index ist somit aktuell.

Plausibilititskontrollen werden vorgenommen, wobei das Augenmerk auf (quasi einer
Sichtkontrolle) gemeldeten Verianderungsraten und dem (ex post) Vergleich mit Ergebnissen
anderer Landesidmter liegt. Es gibt jedoch keine systematische Auswertung externer, insbe-
sondere nichtamtlicher Informationen (etwa SOEP, Makler, Verbinde usw.) zu diesem Zweck.

tig, wenn er linger in der Mietwohnung wohnt. Dieser Aspekt des "tenancy discounts" oder eines "Bonus fiir
Sesshaftigkeit" (Behring) wird bei Behring (1988) und Hoffmann, Kurz (2002) besonders hervorgehoben.

* Anders als Renovierungen (Modernisierungen) wird die Wohnwertminderung durch Alterung der Wohnung
nicht beriicksichtigt.

*® in eine Eigentumswohnung und anschlieBende Eigennutzung des Vermieters.

* d.h. gleiche Gemeinde, GroRe, Baualtersklasse und Art der Preisbildung (freifinanziert, offentlich gefordert).

* Bei den Arbeiten, die die amtliche Statistik in der Vergangenheit speziell fiir den riumlichen Vergleich durch-
gefiihrt hatte, wurde neben einer speziellen Warenliste auch stets ein eigens hierfiir rekrutiertes und geschultes
Erhebungspersonal bereitgestellt. Vgl. Angermann (1985), Rostin (1979), Stroéhl (1994), von der Lippe, Breuer
(2008a) und (2008b).

* Unsere Gespriichspartner im LDS NRW haben eine klarere Regelung der Auskunftspflicht durch eine Novel-
lierung des Preisstatistikgesetzes von 1958 fiir sehr wiinschenswert gehalten.

0Es gibt aber Uberlegungen aus dem access panel, der Datenbank auskunftsbereiter Haushalte aus dem MZ,
auch Privathaushalte fiir die Befragungen zu gewinnen.

! bei impliziter Gewichtung mit der GemeindegroBe.

32 explizite Gewichtung mit dem Anteil des Landes am Privaten Verbrauch (frither mit der Einwohnerzahl). Vgl.
Egner (2003), S. 423ff und Egner, Hannappel (2004), S. 1036ff.
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Die Durchfiihrung weitergehender Analysen, wie z.B. auch die Aktualisierung des Wigungs-
schemas bei Verwendung von Daten der verschiedensten amtlichen Quellen (Mikrozensus
Zusatzerhebung, Laufende Wirtschaftsrechnungen, EVS usw.) ist Sache des Bundesamtes.
Ein Landesamt ist hierzu personell nicht entsprechend ausgestattet.

Im Rahmen der Kooperation der Landesimter™ ist das Bayerische Landesamt fiir die zentrale
IT-Produktion (Verbundprogramm) und Datenhaltung zustindig. Uber die monatliche Index-
berechnung hinausgehende Auswertungen der Daten eines Landesamts machen Sonderaus-
wertungen erforderlich.

Exkurs: Auswahl der Berichtsgemeinden und Einfiihrung des Regionsmodells
in der Verbraucherpreisstatistik

Es wurde bereits darauf hingewiesen, dass die Auswahl der Berichtsgemeinden fiir den VPI
insgesamt und damit auch fiir die in ihm enthaltene Mietkomponente (dhnlich wie auch die
Wohnungstypologie) wohl mehr "nur historisch” zu verstehen ist.”* Die Frage ist bedeutsam,
weil nach unserer Vorstellung hinsichtlich der zu betrachtenden Gemeinden ein kiinftiger RPI
mit dem laufenden VPI weitgehend iibereinstimmen sollte. Das Problem erscheint jedoch in
einem anderen Licht, wenn man bedenkt, dass auch beim VPI in dieser Hinsicht erhebliche
Veridnderungen anstehen.

Die Mietangaben beziehen sich bislang nur auf Objekte innerhalb der Grenzen einer Berichts-
gemeinde. Dem Umstand, dass ein Zentrum auf die Peripherie ausstrahlt und damit z.B. im
Falle von Diisseldorf auch in Mettmann oder Ratingen, die Mieten wegen der Nihe zu Diis-
seldorf hoch sind (bzw. hoher als in dhnlich groBen Gemeinden, die jedoch nicht in der enge-
ren Umgebung eines Zentrums liegen), konnte bisher nicht Rechnung getragen werden.

Im sog. "Regionsmodell"* soll das Gebiet eines Bundeslandes nach Regionen, auf die sich
die Preiserhebung bezieht, geschichtet werden. Die Erhebung ist damit nicht mehr auf Ge-
meinden konzentriert, sondern flaichendeckend auf Regionen bezogen, wobei eine oder meh-
rere Gemeinden eine Region reprisentieren konnen. Unter "Regionen" sind die 97 Raumord-
nungsregionen nach Definition des BBR zu verstehen.”® Zur "siedlungsstrukturellen” Be-
schreibung einer Region und ihrer Kreise unterscheidet das BBR sieben Regionstypen®’ und

>3Vgl. von der Lippe (2006a) und von der Lippe (2006b).

>* Thomas Krimer vom Statistischen Bundesamt gab uns hierzu die folgenden Auskiinfte: Die Auswahl der Er-
hebungsgemeinden ist heute nicht mehr nachvollziehbar. Teilweise sind es die Gemeinden, in denen bereits in
den 1920er Jahren Preise erhoben wurden. In dem "Vierteljahresheft zur Statistik des Deutschen Reiches" (Heft
4, 1934) wird von einer Erhebung in 72 Stddten berichtet. Im ersten Wista-Aufsatz (Heft 3, Juni 1949)... wird die
Organisation der Preiserhebung in 92 Gemeinden kurz beschrieben. Nach der Erweiterung des Gebietsstandes
der Bundesrepublik um das Saarland und der Einbeziehung West-Berlins wurden die Verbraucherpreise im
friiheren Bundesgebiet in 118 Gemeinden erhoben. In den neuen Bundeslindern wurden die Verbraucherpreise
ab Mai 1990 in allen Bezirksstddten und den meisten Stadtkreisen der ehemaligen DDR erhoben. Ausschlagge-
bend fiir die Auswahl der Gemeinden war die zentrale Organisation der Statistik innerhalb der zentralen Pla-
nungsbehorde der DDR.

% Eine erste Darstellung dieser Konzeption findet man in Linz, Dexheimer (2005), S. 584. Im gegenwiirtigen
Zeitpunkt handelt es sich bei dem oben Dargestellten weitgehend um Reformiiberlegungen und Planungen (die
erst 2010 Platz greifen sollen). Ideal wire eine Einbeziehung der Mieten je Kreistyp gemifl der Klassifikation
der Kreise in den Raumordnungsregionen. Innerhalb der Raumordnungsregionen soll letztendlich jeder Kreistyp
mit einer angemessenen Zahl von Preisreihen vertreten sein. Dieses wird mit der beabsichtigten methodischen
Umsetzung in das Regionsmodell vorgenommen.

° Mit den 97 Raumordnungsregionen ist das Bundesgebiet abgedeckt. Derartige Regionen sollen etwa vier bis
fiinf Kreise umfassen und "funktional zusammenhingende Gebiete" darstellen. "Aufgrund der heute sehr hohen
Mobilitit der meisten Verbraucher kann ... von weitgehend homogenen Preisentwicklungen innerhalb der Regi-
on ausgegangen werden" (Linz, Dexheimer (2005), S. 584), so dass fiir viele Giiter des VPI die Region die bes-
sere Bezugseinheit sein diirfte als die Gemeinde. Es kann aber auch sein, dass eine Region durch eine bisherige
Erhebungsgemeinde reprisentiert werden kann, so dass sich dann erhebungstechnisch nichts dndern wiirde.

37 von 1. Hochverdichtete Agglomerationsriume bis 7. Lindliche Riume geringer Dichte.
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neun Kreistypen. Je nachdem ob in einem Bundesland nur eine Stadt oder alle in einem Land
vorhandene Regionstypen oder alle Regionen (und damit auch alle Regionstypen’®) oder auch
innerhalb einer Region die verschiedenen Kreistypen reprisentiert sein sollen, kann sich die
Preisstatistik kiinftig auf 16 (Modell "eine Stadt je Land") bis ca. 207 ("alle Kreistypen in
allen Regionen””) Erhebungsgebiete beziehen.®

2.2. Immobilienpreise®

Im Jahr 2002 begann die deutsche amtliche Statistik im Rahmen eines europiischen Pilotpro-
jekts die Konstruktion eines "Preisindex fiir selbstgenutztes Wohnungseigentum" (kurz "Héu-
serpreisindex" HPI). Hinsichtlich der Wohnobjekte umfasst der HPI sowohl Ein- und Zwei-
familienhduser als auch Eigentumswohnungen (Geschosswohnungsbau) mit den drei Er-
werbsfillen "Eigenbau" (EB) in konventioneller Bauweise, "Fertigteilbau" (FB) und "schliis-
selfertiges Bauen" (SB)62.

Wihrend man entschied, die fiir den Index erforderlichen Daten in den Fillen EB und FB aus
den Baupreisindizes® gewinnen zu konnen, musste im Fall des SB eine Moglichkeit gesucht
werden, Daten der geforderten Qualitit zu gewinnen, ohne ein spezielles aufwindiges System
von Primirerhebungen aufbauen zu miissen. Das StBA entschied sich beim schliisselfertigen
Erwerb von neu erstellten

¢ Ein- und Zweifamilienhdusern und
¢ FEigentumswohnungen

also im Falle von SB fiir eine zentrale Salrnrnlung64 und Auswertung von Datenmaterial der
"Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte", die u. a. "Kaufpreissammlungen" anlegen,
Bodenrichtwerte ermitteln und Verkehrswertgutachten erstellen.

Die damit verbundenen Probleme sind jedoch, dass®

¢ Gutachterausschiisse in den Bundeslidndern sehr unterschiedlich organisiert sind, und
ihr Datenmaterial auBBerordentlich heterogen ist und die Aktualitidt der Daten sich
teilweise erheblich unterscheidet, und

e die unabhingigen Ausschiisse auf freiwilliger Basis mitwirken, die Auswahl der
Kauffille, iiber die sie berichten, unterschiedlich grof3 ist®® und damit die regionale
Abdeckung noch unzureichend ist.

>% und dann sind gleiche Regionstypen auch mehrfach nicht nur einmal vertreten.

* Gibt es in einer Raumordnungsregion verschiedene Kreistypen, dann sollte die Raumordnungsregion auch
durch mehr als nur eine Erhebungsgemeinde reprisentiert sein. Linz, Dexheimer (2005) schlagen diese Modell-
variante mit 207 Erhebungsgemeinden explizit vor "fiir Giiter, bei denen die Preisentwicklung besonders hoher
regionaler Unterschiede aufweist,..., etwa fiir Mieten" (S. 585).

% 7Zu weiteren Einzelheiten vgl. Linz, Dexheimer (2005). Die Darstellung deckt sich nicht vollstindig mit der in
Tab. 4.1 (Kap. 4.2 Teil a) referierten Terminologie des BBR. Es ist anzunehmen, dass die Uberlegungen auf
diesem Gebiet "im Fluss" sind und deshalb Unterschiede zwischen ilteren und neueren Begrifflichkeiten existie-
ren. Es wiirde den Rahmen dieses Gutachtens sprengen, wenn wir hierauf weiter eingehen wiirden.

6! Zu Immobilienpreisindizes der Bundesbank und anderer Stellen vgl. Kap. 4.

%2 In diesem Fall wird ein Grundstiick erworben und bebaut von einem Bautriiger, der anschlieBend die Bauten
"schliisselfertig" verkauft.

% Leifer (2004), S.447f nennt eine Reihe von Griinden weshalb von den Baupreisindizes, die primér die Baukos-
ten widerspiegeln, nicht ohne weiteres auf Immobilienpreise geschlossen werden kann. Auch bei Rady, RuBig
(2004) werden zahlreiche kritische Einwinde gegeniiber der Baupreisstatistik erhoben.

% verbunden mit dem Aufbau einer speziell hierfiir konstruierten Datenbank im StBA.

65 Vgl. Dechent (2004), S. 1299 ff. Weitere Informationen auch in Dechent (2006), S. 1285 ff.

% Eg sind teilweise nur wenige Kauffille, so dass die betrachteten Gesamtheiten zu klein sein diirften, um mit
ihnen Vergleiche des Immobilienpreisniveaus zwischen Gemeinden anstellen zu konnen.
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Die bei einem RPI geforderten Bedingungen einer dauerhaften Lieferung vergleichbarer und
regional hinreichend tief gegliederter Daten (Axiom A3) sind somit offenbar noch nicht aus-
reichend erfiillt. Gegeniiber alternativen kommerziellen Daten haben die Daten der Gutachter-
ausschuisse wohl den Vorteil, dass sie einen eher amtlichen Charakter haben und es im Sinne
von Axiom A6 erlauben, die Immobilien bei jedem Kauffall mit relativ vielen Erhebungs-
merkmalen zu beschreiben, ein nicht unwichtiger Gesichtspunkt bei der Anwendung hedoni-
scher Methoden beim SB.%” Als eine Besonderheit des Hiuserpreisindexes wird verschiedent-
lich hervorgehoben,® dass er unter den preisbestimmenden Merkmalen als Indikator fiir die
(Qualitdt der) Lage einer Immobilie die relativen Bodenrichtwerte® sowie den Kreistyp (in
der Typologie des BBR) heranzieht.

Im Unterschied zu Mieten, die stets (kontinuierlich) anfallen, wenn ein Objekt vermietet ist,
gibt es Transaktionspreise nur im Falle eines Kaufes, also diskontinuierlich, so dass die An-
wendung der matched model Methode und die Erfiillung von Axiom A3 im Fall der Immobi-
lienpreise schwieriger ist als bei einer Statistik der Mieten.

In der zweiten Projektphase (ab 2006)”° konnten auch erstmals beim SB die Kaufpreise um
die anteiligen Grundstiickswerte bereinigt werden,”' und es wurde méglich, nicht nur Preise
fiir Neubauten sondern auch fiir Bestandsimmobilien in die Statistik einzubeziehen (auch hier
wieder durch Datenabfrage bei den Gutachterausschiissen). Es hat sich gezeigt, dass sich die
Preise der beiden Marktsegmente (Neubauten und Bestandsimmobilien) deutlich unterschied-
lich entwickelten, ganz abgesehen von der unterschiedlichen Transaktionshdufigkeit. Das
macht erneut deutlich, dass eine entsprechende Differenzierung sehr notwendig ist.””

Das gravierendste Problem beim amtlichen Héuserpreisindex (einschlieflich schliisselfertiger
Eigentumswohnungen) diirfte die Abhéngigkeit von den (z. Zt. noch) freiwilligen Meldun-
gen’” der Gutachterausschiisse sein, die zur Unvollstindigkeit der regionalen Abdeckung
(Axiom A7b verletzt) fiihrt.”* Andererseits bieten die Daten aber wegen der Vielzahl preisbe-
stimmender Merkmale gute Moglichkeiten, die Preise hinsichtlich der Qualitdt der Immobilie
(rechnerisch) vergleichbar zu machen (Axiom A6 erfiillt).

Im Kapitel 4 wird auf alternative, meist nichtamtliche, Datensammlungen zu Mieten und ins-
besondere Preisen von Immobilien eingegangen.

57 In Dechent (2004) und (2008) wird detailliert auf die Anwendung der hedonischen Regression beim Hiuser-
preisindex eingegangen.

o8 Hoffmann, Lorenz (2006), S. 17.

% Wiirde man die absoluten Werte nehmen hitte man einen inflationsabhingigen Regressor in der hedonischen
Gleichung. Vgl. Dechent (2004), S. 1301 und die Arbeiten des gleichen Autors von 2006 und 2008.

70 Vgl. Dechent (2006) und (2008). Als weitere Projekte werden vom StBA zwei Preisindizes genannt, einer fiir
die Nebenkosten beim Immobilienerwerb und einer fiir Groreparaturen, Umbauten und Instandsetzung.

! Die beim EB und FB benutzen Baupreisindizes enthalten ohnehin nicht die Grundstiickspreise. Zu dem u.a. fiir
die Bereinigung vom Grundstiicksanteil beim SB entwickelten Preisindex (eher ein Durchschnittswertindex) fiir
Grundstiickspreise vgl. Vorholt (2008).

" Vgl. Dechent (2006). Zu ihnlichen Ergebnissen gelangt auch die Bundesbank bei Betrachtung der von ihr
benutzen Daten der BulwienGesa AG, vgl. Leifer (2004) und Hoffmann, Lorenz (2006).

¥ Eine EU-Rechtsgrundlage zur Auskunftspflicht ist laut StBA in Vorbereitung.

™ Andere Aspekte, die von der Bundesbank hervorgehoben werden, wie die nur jihrliche Periodizitit diirften fiir
einen RPI nicht nachteilig sein. Ein weiterer Nachteil diirfte nach Auskunft von Frau Sonja Hampe (BulwienGe-
saAG) sein, dass die Gutachterausschiisse groflere Paketverkdufe nicht (ausreichend) beachten.
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Kapitel 3

Weitere amtliche statistische Quellen zur Wohnsituation und zu Mieten

Neben der im 2. Kapitel ausfiihrlich beschriebenen Beriicksichtigung der Mieten und des
selbstgenutzten Wohneigentums in der amtlichen Verbraucherpreisstatistik, gehéren Merkma-
le des Themenkomplexes "Wohnen und Wohneigentum" noch in weiteren Erhebungen der
amtlichen Statistik zum Merkmalskatalog. Diese Erhebungen sollen im Folgenden kurz vor-
gestellt werden, und es soll beschrieben werden in wie weit sich diese als Quellen fiir Preisda-
ten, zur Berechnung eines Wigungsschemas oder zur Plausibilititspriifung fiir einen RPI eig-
nen.

a) Mikrozensus-Zusatzerhebung: '"Wohnsituation in Deutschland"

Diese Zusatzerhebung zur jihrlich stattfindenden 1%-Haushaltsstichprobe des Mirkozensus
findet alle 4 Jahre, zuletzt 2006, statt.” Da jedes Jahr ein Viertel der in der Stichprobe enthal-
tenen Auswahlbezirke ausgetauscht wird (Rotationsviertel), verbleibt jeder Haushalt 4 Jahre
in der Stichprobe und nimmt somit auch einmal an der Zusatzerhebung "Wohnsituation in
Deutschland" teil. Im Gegensatz zur Hochrechnung des jéahrlich durchgefiihrten Grundpro-
gramms, wird die Hochrechnung der Ergebnisse dieser Zusatzerhebung mit Hilfe der amtli-
chen Wohnungsbestandsfortschreibung erstellt.”® Ziel der Zusatzerhebung ist es, die fiir die
Wohnsituation relevantesten Merkmale einer Wohnung bzw. eines Geb#dudes abzubilden:

Anzahl der Wohnungen im Gebdude

Baujahr des Gebédudes

Wohnflédche

Heizungssystem

fiir die Heizung verwendete Energieart

vermietete oder vom Eigentiimer selbst genutzte Wohnung
Hohe der Bruttokaltmiete.”’

Die regionale Gliederungstiefe aller Mikrozensus Ergebnisse ist durch das Erhebungsdesign
begrenzt, da es sich um eine einfach geschichtete Flichenstichprobe (Klumpenstichprobe)
handelt. Dabei werden Auswahlbezirke (Klumpen) zufillig ausgewdhlt, in denen dann alle
dort lebenden Haushalte befragt werden. Die Zahl und Grofle der Auswahlbezirke ist dabei
proportional zur Einwohnerzahl der Bundeslédnder, so dass hochgerechnete Ergebnisse auf der
Ebene der Bundesldnder, der Regierungsbezirke und teilweise sogar fiir kleinere Regionen
unterhalb der Regierungsbezirksebene verdffentlicht werden konnen. Eine tiefere regionale
Gliederung der Ergebnisse bis auf Stadt- oder Kreisebene ist allerdings nicht mdglich.” Da es
beim Mikrozensus vor allem um die Flichenabdeckung geht, ist allerdings nicht sichergestellt,
dass auch mehrere Stidte eines Regierungsbezirks (z. B. die VPI-Berichtsgemeinden Diissel-
dorf, Essen, Kleve und Krefeld, die alle zum Regierungsbezirk Diisseldorf gehdren) zu den

 Eine ausfiihrliche Darstellung der Ergebnisse der Zusatzerhebung ,,Wohnsituation in Deutschland* fiir 2006
findet sich bei Timm (2008).

7% Der Wohnungsbestandsfortschreibung dienen als Grundlagen die letzten Ergebnisse der Gebiude- und Woh-
nungszihlung (1987, bzw. 1995 in den Neuen Bundeslindern), die mit Hilfe der Bautitigkeitsstatistik fortge-
schrieben wird. Die Wohngebédude werden dabei in drei Groflenklassen gegliedert (eine Wohnung, zwei Woh-
nungen, drei oder mehr Wohnungen je Gebdude).

"7 Die Bruttokaltmiete unterscheidet sich von der Nettokaltmiete durch die Nebenkosten (die sog. "Betriebskos-
ten") und Umlagen. Die Nettokaltmiete (auch Grundmiete genannt) ist gemeint bei der COICOP Position 041
und auch den Mietspiegeln zugrunde zu legen (vgl. von der Lippe (2006c), S. 12.

8 Zum Stichprobendesign des Mikrozensus vgl. Lotze, Breiholz (2002a) und (2002b).
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Erhebungsgemeinden zihlen, so dass der fiir den RPI entscheidende Preisvergleich zwischen
den Stiddten moglich ist (Axiom 7b verletzt).

b) Gebiude- und Wohnungszihlung (GWZ)

Die Gebidude- und Wohnungszihlung stellte bis jetzt eine Vollerhebung dar, die alle 10 Jahre
zusammen mit der Volkszdhlung (VZ) durchgefiihrt werden sollte. Die letzten Ergebnisse
liegen daher - wie bei der VZ - fiir das Jahr 1987 vor. Fiir die Neuen Bundeslédnder liegen Er-
gebnisse aus dem Jahre 1995 vor, in dem eine GWZ mit leicht abgewandeltem Erhebungsde-
sign (teilweise personliche Interviews, teilweise schriftliche Beantwortung) zur Erfassung des
Gebdude- und Wohnungsbestandes in den neuen Bundeslindern durchgefiihrt wurde. Die
nichste GWZ soll im Rahmen des die klassische VZ ersetzenden registergestiitzten Zensus
2011 durchgefiihrt werden.”® Dies soll in Form einer postalischen Befragung der etwa 17,5
Millionen Gebédude- und Wohnungseigentiimer (Totalerhebung) geschehen, deren Anschriften
aus einem noch im Aufbau befindlichen Gebiude- und Wohnungsregister gewonnen wer-
den sollen.*® Der Aufbau und die Pflege eines solchen Registers konnten bei der Abgrenzung
der Grundgesamtheit beim Ziehen einer Stichprobe zur Erstellung von Mietspiegeln und mog-
licherweise auch im Rahmen eines RPI von groem Nutzen sein. Bei der GWZ im Rahmen
des Zensus 2011 werden folgende Merkmale erhoben

® Gebidudeart
Baujahr
Bauweise
Eigentumsverhiltnis
Heizungsart
Fliche
Raumzahl
Ausstattung mit Bad und WC
und Nutzungsart (vermietet, leerstehend etc.),

nicht jedoch die Hohe der Miete. Es bleibt abzuwarten welche Qualitéit der Ergebnisse durch
dieses 2011 erstmals angewendete Erhebungsdesign erzielt werden kann und wie tief sich
diese Ergebnis fachlich und regional gliedern lassen werden. Aus den Diskussionen bei der
Erstellung von Mietspiegeln sind die unterschiedlichen Sichtweisen beziiglich der Qualitit
von Haushaltsangaben (also oftmals der Mieter einer Wohnung) im Vergleich zu Eigentiimer-
angaben schon bekannt. Fiir die als Totalerhebung des gesamten Wohnungs- und Gebiudebe-
standes konzipierte GWZ hat das Konzept der Eigentiimerbefragung klare Vorteile, da auch
nur so Ergebnisse iiber Leerstinde geliefert werden konnen. Als Datenquelle fiir eine laufende
RPI-Berechnung kommt die GWZ wegen ihrer seltenen Durchfiihrung (Axiom A3 verletzt)
und der Unsicherheit iiber das zukiinftige Erhebungsdesign sicherlich nicht in Frage, vielmehr
kann sie bei der Festlegung der Merkmalsklassen (siehe Kapitel 5) hilfreich sein, da sie ein
umfassendes Bild der Wohnsituation der Haushalte liefert.

¢) Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS) und Laufende Wirtschafts-
rechnungen (LWR)

Die alle 5 Jahre stattfindende EVS und die jdhrlich (mit Ausnahme der Jahre in denen die
EVS stattfindet) durchgefiihrte LWR erfassen in tiefer Gliederung die Konsumausgaben pri-
vater Haushalte in Deutschland (Inldnderkonzept). Da beide Erhebungen als wichtige Daten-
grundlage zur Erstellung des Wigungsschemas der Verbraucherpreisstatistik dienen, werden

7 Ergebnisse des 2001 durchgefiihrten Zensustests finden sich bei Ginter (2004).
% Durch das am 13.12.2007 in Kraft getretenen Zensusvorbereitungsgesetz ist die rechtliche Grundlage fiir ein
solches Gebidude- und Wohnungsregister geschaffen worden.
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auch Merkmale aus dem Bereich der Ausgaben fiir Wohnen erhoben. In Kombination mit den
ebenfalls erhobenen sozio-demographischen Merkmalen, werden so in unregelmifligen Ab-
stdinden Sonderauswertungen zur Wohnsituation vorgenommen (vgl. beispielweise Statisti-
sches Bundesamt (2003)). Diese geben vor allem Auskunft iiber die durchschnittliche Wohn-
fliche unterschiedlicher Haushaltstypen und die Bedeutung von Zweit- und Freizeitwohnun-
gen. Bei der EVS werden folgende Merkmale zum Thema "Wohnen und Mieten" erhoben:

Baujahr des Gebiudes (bis 1948/ 1949 bis 1990/ ab 1991)
Eigentumsverhiltnis

Wohnfldche

Heizsystem

Energieart der Heizung

Zweitwohnung (ja/nein)

Garage, Stellplatz

Mietzahlungen (aufgeschliisselt nach der VPI-Klassifizierung der Wohnungstypen)
Ausgaben fiir Wohnungsinstandhaltung

Laufende Kosten fiir selbstgenutztes Eigentum

Ausgaben fiir Strom, Gas und andere Brennstoffe

Eine tiefe regionale Gliederung wiirde sich bei der EVS, aber besonders wohl bei der LWR,
mit ihrem nur ca. 8.000 Haushalte umfassendem Stichprobenumfang, schwierig gestalten.
Augrund der mangelnden Tiefe der regionalen Gliederung (Axiom 7b verletzt) und den bei
der EVS langen Zeitraumen zwischen den Erhebungen, eignen sich sowohl die EVS als auch
die LWR nicht zur Datenerhebung beim RPI, sondern nur zur Berechnung von Wigungs-
schemen und zur Plausibilitdtskontrolle der Ergebnisse.

d) Wohngeldstatistik

Ziel der Wohngeldstatistik ist es, Aussagen iiber Antrige und Entscheidungen nach dem
Wohngeldgesetz und iiber die personlichen und sachlichen Verhiltnisse der Wohngeldemp-
finger zu machen. Die Daten werden von den fiir die Gewédhrung von Wohngeld zustédndigen
Wohngeldstellen der Gemeinde-, Stadt-, Amts- oder Kreisverwaltung erhoben und vierteljdhr-
lich an die Statistischen Landesdmter gemeldet.81 Neben der Zahl der Empfingerhaushalte
und ihren soziodemographischen Merkmalen werden auch die folgenden, fiir den Woh-
nungsmarkt interessanten Merkmale erfasst:

e "Basismietstufe", prozentuale Abweichung des Mietenniveaus vom Bundesdurch-
)
schnitt

Bezugsfertigkeit der Wohnung (bis 1948, ab 1949)

Art der Wohnforderung

Ausstattung (mit/ohne Bad, mit/ohne Sammelheizung)

Tatsdchlich benutze Wohnfliche des reinen Wohngeldempfingerhaushaltes

8! Fiir eine Ubersicht iiber die rechtlichen Grundlagen und den Empfingerkreis des Wohngeldes siche Bundes-
ministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (2008).

%2 Die Zugehorigkeit einer Gemeinde zu einer der sechs Basismietstufen soll sich am 6rtlichen Mietniveau orien-
tieren und wurde fiir die seit 2002 geltenden Mietstufen auf Grund von Daten der Wohngeldstatistik zum Jahres-
ende 1999 festgelegt. Vgl. hierzu auch Haustein (2007), S. 204. Uber die Methodik der Einstufung eine Gemein-
de ist uns iiber Haustein (2007) hinaus nichts Niheres bekannt. Das Stufenschema diirfte fiir eine Betrachtung im
Rahmen des RPI nicht brauchbar sein, weil sich die Wohngeldstatistik primédr mit dem unteren Segment des
Wohnungsmarkts befasst. Dass im Rahmen dieser Statistik oder mit Begrifflichkeiten, die fiir diese geschaffen
wurden der Mietwohnungsmarkt einer Gemeinde nicht zutreffend erfasst wird, hat sich auch bei einem fritheren
regionalen Preisvergleich herausgestellt, bei dem Mieten der Wohngeldstatistik mit denen der Makler (seinerzeit
RDM) und eigener Erhebungen der amtlichen Statistik verglichen wurden (Angermann (1989)).
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e Bruttokaltmiete.

Bei den Ergebnissen der Wohngeldstatistik muss beachtet werden, dass diese stark von der
aktuell giiltigen Sozialgesetzgebung abhingen was einen zeitlichen Vergleich erschwert. Die
regionale Gliederung der Daten ist sehr tief, so dass von den Statistischen Landesamtern auch
Ergebnisse auf Regierungsbezirks-, Kreis- und Gemeindeebene veroffentlicht werden. Allge-
mein kann davon ausgegangen werden, dass die Wohngeldstatistik fast ausschlieflich das
niedrige Preissegment des Wohnungsmarktes, mit tendenziell eher einfacher Ausstattung und
schlechterer Lage abbildet. Daher konnten die Daten im Rahmen eines RPI auch nur zur Ab-
bildung dieses Segmentes verwendet werden. Eine Beschrankung auf dieses Segment wire
aber nicht sinnvoll, da davon auszugehen ist, dass sich die Streuung der Mieten iiber die ein-
zelnen Segmente des Wohnungsmarktes regional unterscheidet (siehe Axiom 7a). Regionale
Unterschiede im Niedrigpreissegment konnen vermutlich auch nicht auf andere Segmente
hochgerechnet werden.*

Kapitel 4

Nichtamtliche statistische Quellen iiber Mieten und Immobilienpreise

4.1 Einfiihrung: Strukturen und BeurteilungsmaBstibe

In diesem Kapitel werden nichtamtliche Quellen fiir Daten iiber Mieten und Immobilienpreise
behandelt. Dabei kommen sowohl Quellen zur Sprache, die vorwiegend oder ausschlie3lich
fiir eines, Preise oder Mieten relevant sind84, als auch solche, bei denen beides, Preise und
Mieten betrachtet wird (etwa die Anzeigenstatistiken von Empirica und GEWOS, oder Infor-
mationen von Maklern und der BulwienGesa AG).

Es gibt erheblich mehr umfassende Datenrecherchen auf dem Gebiet der nichtamtlichen Da-
tenangebote bei Immobilienpreisen (etwa Rady, RuBlig (2004), Hoffmann, Lorenz (2006) oder
Leifer (2004)) als bei den Wohnungsmieten. Bei den Angeboten zu Immobilienpreisen ist
jedoch zu beriicksichtigen, dass diese Daten in der Regel im Hinblick auf ganz andere Aus-
wertungsziele zusammengestellt wurden, als sie in dem vorliegenden Projekt des RPI im Vor-
dergrund stehen. Entsprechend ist bei den Urteilen iiber die Datenproduzenten zu differenzie-
ren. So mag z.B. die jeweils bei bestimmten Datenanbietern bemingelte

¢ Unvollstindigkeit der regionalen Abdeckung des Datenangebotes (etwa keine Daten fiir
Kleinstiadte oder ldandliche Regionen),85 oder eine

* unbefriedigende Aggregation iiber die Gemeinden (mit Einwohnerzahlen statt Transak-
tionsvolumen [Umsitze] oder der Struktur des Wohnungs- und Geb'aiudebestandes)86 Zu
einem Preisindikator fiir die gesamte Bundesrepublik, oder

¢ die nicht als ausreichend empfundene Linge der Zeitreihe oder Periodizitit des Daten-
angebots (etwa keine unterjidhrigen Daten)

%3 Vgl. hierzu auch die Feststellungen Angermanns (1989), S. 260 f.

% Das erste trifft z.B. zu bei der "vdp Transaktionsdatenbank", das zweite bei Mietspiegeln oder dem SOEP.

% Dies wird von einigen Autoren bei den Daten der BulwienGesa AG bemiingelt. So behaupten z.B. Rady, Ru-
Big (2004), dass das Preisniveau von der BulwienGesa AG systematisch unterschitzt wird, weil dort die - relativ
zu den groBeren Stddten — geringeren Immobilienpreise auf dem Lande unterreprisentiert sind.

% Die Gewichtung bei einer Mittelwertbildung mag bei einem nationalen Index fiir Immobilienpreise ein Prob-
lem sein. Im Zusammenhang mit dem RPI stehen aber zum einen Mieten und nicht Immobilienpreise im Vor-
dergrund, und zum anderen ist das Wagungsschema durch die Vorgabe eines nationalen Warenkorbs vorgegeben.
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bedenklich sein, wenn es gilt, mit den Daten gesamtwirtschaftliche Betrachtungen anzustellen
und insbesondere Konjunkturschwankungen oder das Inflationspotenzial zu analysieren; aber
diese Punkte sind als solche keine Miéngel unter dem Aspekt des RPI.

Die Strukturen der in diesem Kapitel betrachteten Datenanbieter sind nicht einfach zu durch-
schauen, und die Unterscheidung zwischen in der Regel kommerziellen Institutionen, die

¢ von ihnen selbst (oder von mit ihnen eng zusammenarbeitenden Institutionen) erhobene
Daten anbieten, also Datenerheber sind (Kap. 4.2) und solchen Stellen, die

e mit Daten dieser Anbieter, zum Teil auch kombiniert mit eigenen Befragungen den
Wohnungsmark analysieren, also primidr Auswerter sind (Kap. 4.3),

ist nicht voll befriedigend, wenngleich diese Unterscheidung der Strukturierung dieses Kapi-
tels zu Grunde liegt. Man kann insbesondere die erste Gruppe nicht einfach als "primére" Da-
tenquelle bezeichnen, weil die Anbieter in diesem Bereich oft selbst wieder ihre Informatio-
nen aus anderen Quellen beziehen (z.T. mehrere Anbieter aus der gleichen Quelle). So ist z.B.
die GEWOS GmbH ein Datenanbieter, der sich weitgehend stiitzt auf Angaben der Gutachter-
ausschiisse (die auch in einem Teil des amtlichen "H&userpreisindexes", HPI genutzt werden),
wobei diese wiederum ihre Informationen von den Notaren — als die "eigentliche" oder "letz-
te" Quelle — erhalten, bei denen simtliche Kaufvertriige gesammelt werden®’

4.2 Anbieter mit eigenen Datenerhebungen

Die amtliche Statistik kann den grofen Bedarf an Daten iiber Mieten und Immobilienpreise
nur sehr unvollstindig abdecken. Deshalb konnten sich eine Reihe nichtamtlicher Datenanbie-
ter etablieren, die vielfiltige Statistiken zum Wohnungs- und Immobilienmarkt bereitstellen.*®
Die Angebote unterscheiden sich teilweise sehr deutlich hinsichtlich der Art der Datenerhe-
bung, der Periodizitit, der rdumlichen Gliederung und vor allem der Definition der erhobenen
Merkmale. Im Folgenden sollen nun die wichtigsten dieser nichtamtlichen statistischen Quel-
len zum Wohnungsmarkt jeweils kurz beschrieben werden und ihre Besonderheiten im Hin-
blick auf eine mogliche Nutzung fiir einen RPI aufgezeigt werden.

a) BulwienGesa AG

Die Firma BulwienGesa AG erhebt seit 1990 fiir 125 Stddte (darunter 100 westdeutsche und
25 ostdeutsche Stédte) jahrlich Mieten und Immobilienpreise und zwar

1. Kaufpreise fiir standardisierte, neuerrichtete Wohnimmobilien des folgenden Typs
e Reihenhaus, guter Wohnwert, mittlere bis gute Lage, ca. 100 m* gqm Wohnfliche
e ETW, guter Wohnwert, mittlere bis gute Lage, ca. 70 m’ gm Wohnfliche

2. Wohnungsmieten fiir eine Standardwohnung in mittlerer bis guter Lage, ca. 70 m’
Wohnfldche

¢ Neubaumiete (Wohnung im Erstbezug)

%7 Rady, RuBig (2004) unterscheiden zwischen primiren und sekundiren Informations-Sammelstellen. In dieser
Terminologie wiren im Beispiel der GEWOS allein die Notare die eigentliche (primére) Quelle. Danach ergeben
sich fiir Immobilienpreise fiinf "primire" (oder letzte Quellen), ndmlich 1. Notare , 2. Makler und Bausparkassen
(Vermittlungsgeschéft), 3. Kreditinstitute einschl. Bausparkassen, 4. Verlage und Provider, die eine Plattform fiir
Annoncen bieten und 5. Sachverstindige (zu denen dann aber auch die Gutachterausschiisse zihlen). Bei den
Mieten wiren entsprechend die letzten Quellen die befragten Vermieter (beim VPI) oder Mieter (bei der EVS
oder dem SOEP).

% Da sich das Angebot primir an Anleger wendet, stehen der Kauf und damit nicht Mieten sondern die Immobi-
lienpreise im Vordergrund.
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e Wiedervermietung (Wohnung im Bestand).*

Nach Angaben der BulwienGesa AG im Internet” umfasst der Immobilienindex (mit den
Teilindizes Wohnungsmarkt und gewerbliche Immobilien) insgesamt neun Segmente, neben
den vier genannten, wie ETW [Neubau, Erstbezug etc. wie oben], Reihenhiduser und Woh-
nungsmieten (zwei Segmente) die folgenden fiinf Segmente: Eigenheimgrundstiicke, Laden-
mieten in 1a Lagen, Ladenmieten in Nebenzentren, Biiromieten und Gewerbegrundstiicke.

Die Bundesbank (BBk) nutzt die unter Nr. 1 (Kaufpreise) genannten Daten fiir ihren Immobi-
lienindex (vgl. Abschn. 4.3). Fiir sie ist die Verwendung dieser Daten jedoch ausdriicklich nur
eine "hinsichtlich der Qualitit eingeschrinkte und deshalb als 'Second Best‘—Lbsung”91 (oder
gar als "Third Best'-Losung®) anzusehende Losung, die fiir den Index "auf lingere Sicht durch
einen verbesserten Ansatz abzulsen" ist.”” Die Firma BulwienGesa AG wird andererseits von
der BBk aber als "Marktfiihrer" bezeichnet und die Qualitit ihrer Daten wird hoher einge-
schiitzt als die vergleichbarer kommerzieller Datenanbieter.”*

Fiir die Entscheidung iiber die Nutzung dieser Daten ist natiirlich maB3geblich, was iiber die
Methoden der Datengewinnung in Erfahrung zu bringen ist. Nach Angaben der BulwienGesa
AG werden Daten aus folgenden Quellen gesammelt und zusammengefiihrt:”

Angaben von Maklern (IVD) und Immobilienexperten, Auswertungen von Zeitungsannon-
cen, Nutzung nichtamtlicher Datenquellen wie IHKs und Kommunen (Gutachterausschiis-
se), Bausparkassen, Forschungseinrichtungen sowie eigene Befragungen und Testkdufe.

Zwar ist die Verwendung einer Vielzahl von Quellen sowie die immer wieder gegebene Ver-
sicherung, im Unterschied zu anderen Datenanbietern®® einen "reinen Preisvergleich" anzu-
streben, d.h. fiir im Zeitablauf moglichst gleich bleibende und relativ eng definierte Immobi-
lientypen vergleichbare Preise bzw. Mieten zu bestimmen, sehr positiv zu beurteilen. Es ist
aber andererseits wohl nicht zu bestreiten, dass die Beschreibung der Methoden durch die
BulwienGesa AG selbst nicht sehr detailliert und konkret ist.

Die im Axiom Al geforderte transparente Dokumentation der Methode ist wohl nicht gege-
ben. Die Intransparenz der Methode wird von vielen Autoren als Hauptmangel dieser Daten-
quelle herausgestellt (z.B. auch Rady, RuBig (2004), S. 82).”

% Zur terminologischen Differenzierung auf diesem Gebiet siehe unsere Darstellung von Axiom A8.

Nach Auskunft von Herrn Hoffmann (BBk) umfassen die Bulwien-Daten nur Neuvermietungen im Sinne von
Punkt 1. Der von der Bundesbank in "Preisindikatoren fiir den Wohnungsmarkt" (Monatsbericht September
2003, S. 58, FuBinote 23) erwihnte spezielle "Index der Neumieten" der BulwienGesa AG scheint demnach nur
Mieten im Sinne von la und 1b (als ungewogenes Mittel) zu enthalten, nicht aber Mieten im Sinne von 2.

% http://www.bulwiengesa.de/info/IX_Immobilienindex.pdf

! Leifer (2004), S. 448 (auch S. 446).

92 Hoffmann, Lorenz (2006), S.15.

% Leifer (2004), S. 448.

o4 Hoffmann, Lorenz (2006), S.1.

% Selbstdarstellung im Internet (es werden dort auch "gezielte empirische Erhebungen” und "Befragungen vor
Ort" genannt) und nach Angaben in Leifer (2004), S. 438, Hoffmann, Lorenz (2006), S. 24, Deutsche Bundes-
bank (2003), S. 53, Fufnote 16.

% Dies gilt wohl fiir den IVD Preisspiegel oder den Deutschen Eigentums-Immobilienindex (DEIX), bei denen
nur mit Durchschnittswerten liber sehr heterogene Aggregate gerechnet wird.

°7 In Hoffmann u. Lorenz (2006) wird "reliance on expert assessment instead of true transaction data" (S.1, dhn-
lich S. 18) als Hauptnachteil des BBk-Indexes (und damit der Bulwien-Daten) genannt. Als Nachteil wird auch
erwihnt "Extensive but not full coverage (rural areas missing)", S. 24. Andererseits scheint das von Bulwien
betriebene "Regionale ImmobilienWirtschaftliche InformationsSystem" (RIWIS) auch Daten fiir kleinere Raum-
einheiten als Stddte vorzuhalten. Siehe hierzu http://www.bulwiengesa.de/info/RIWIS deutsch.pdf und zur
Liste der 125 Stadte, die auch weitgehend alle Erhebungsgemeinden des amtlichen Verbraucherpreisindexes
enthdlt http://www.bulwiengesa.de/info/RIWIS Regional.pdf. Hinsichtlich der regelmifig betrachteten 125
Gemeinden wird unterschieden zwischen Gemeinden des Typs A (7 grof3e Stadte) bis D.
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Es ist auch nicht klar, ob die Forderungen der Axiome A4 und A5 ausreichend erfiillt sind.
Denn es ist nicht nur kaum nachvollziehbar, wie das Zusammenfiithren der vielen, vermutlich
nicht immer konsistenten, Informationen und die Verdichtung zu einer Zahl (mit Angabe ei-
ner Spannweite) erfolgt,” sondern es wird auch nicht gezeigt, auf wie vielen Angaben im
Durchschnitt ein ermittelter Preis in einer Kommune beruht, in welchem Malle die Objekte
und damit die Preis- bzw. Mietangaben zeitlich und ortlich streuen bzw. vergleichbar sind,
und ob - und mit welchen Methoden - Qualitdtsunterschiede bereinigt werden. Auch im
Langsschnitt ist nicht sicher, ob sich nicht Verdnderungen subjektiver Einschitzungen iiber
Ausstattung und Lage auf die Vergleichbarkeit der Daten auswirken.”

Die Bundesbank (BBk) hat sich bei ihrer Entscheidung, Daten der BulwienGesa AG fiir ihren
Immobilienindex zu benutzen primir daran orientiert, ob die Ergebnisse makrookonomische
Phénomene im Zeitablauf zutreffend beschreiben, und nicht oder weniger an der Qualitéat der
Methoden der Datengewinnung, bei der auch sie mangelnde Transparenz und Nachvollzieh-
barkeit kritisierte. Ihr schien insbesondere die Widerspiegelung der Zyklen, weniger schon die
des Trends korrekt zu sein. Dieses Kriterium ist fiir den hier zur Diskussion stehenden RPI
jedoch nicht relevant. Weitere Kriterien fiir die Entscheidung der BBk waren nach Rady, Ru-
Big (2004), S. 86 auch die Lidnge der verfiigbaren Zeitreihen, das Streben der BulwienGesa
AG nach einem reinen Preisvergleich und die rasche und kostengiinstige Bereitstellung je-
weils aktualisierter Daten durch die BulwienGesa AG.

Die BBk hat — nach eigener Aussage — nicht die Plausibilitdt der Ergebnisse bei regionalen
Vergleichen untersucht. Dem Gedanken, Daten der BulwienGesa AG moglicherweise fiir
einen amtlichen RPI zu verwenden stiinde man gleichwohl sehr reserviert gegeniiber.'”

b) Immobilienverband Deutschland (IVD)

Der IVD ist im Jahre 2004 als Zusammenschluss aus den bis dahin selbststindigen Verbinden
Ring Deutscher Makler (RDM) und Verband Deutscher Makler (VDM) entstanden. Seine ca.
6.000 Mitgliedsunternehmen setzen sich aus Immobilienmaklern, Immobilienverwaltern, Fi-
nanzdienstleistern, Bewertungs-Sachverstindigen, Bautrigern und Immobilienberatern zu-
sammen. Im Rahmen seiner Tatigkeit als Dienstleister und Interessenvertreter fiir seine Mit-
gliedsunternehmen verdffentlicht der IVD im "IVD-Wohn-Preisspiegel” jahrlich umfangrei-
che Daten und Analysen zum deutschen Immobilien- und Wohnungsmarkt.'”!

Dieser enthilt fiir ca. 360 deutsche Stddte von Marktberichterstattern des IVD iibermittelte
Marktpreise aus dem 2. und 3. Quartal des entsprechenden Jahres. Dabei werden durchschnitt-
liche m*-Preise fiir die folgenden Objekttypen fiir die 360 Stidte angegeben:

o Nettokaltmiete, 3 Zimmer, ca. 70 m’ (oder [frither?] auch abgegrenzt als 60 — 100
m?), nicht 6ffentlich geforderter Wohnungsbau, Wiedervermietung bzw. Neuver-
mietung, jeweils fiir Baujahre bis 1948, ab 1948 und Neubauten

e ETW, 3 Zimmer, ca. 70 mz, jeweils Neubau und Bestand

% Nach Aussage von Frau Sonja Hampe liegt hier kein formalisiertes Vorgehen vor, sondern eine Abstimmung
unter Experten, die nicht unerheblich bestimmt wird von Erfahrungen und Marktkenntnissen vor Ort.

% Man findet dieses Argument in Deutsche Bundesbank (2003), S. 52. Es ist aber nicht speziell auf Bulwien
bezogen, sondern auch auf Daten von Maklern, Gutachterausschiissen, Bausparkassen und Hypothekenbanken.
1% Auskiinfte von Herrn Hoffmann. Er hielt auch das Argument fiir zutreffend, dass die Daten vertrauenswiirdi-
ger seien als z.B. Daten der Makler, weil die BulwienGesa AG mit den Angaben keine eigenen kommerziellen
Interessen (z.B. Immobilienkdufe anzuregen) verbindet.

101 Vgl. die aktuellste Ausgabe, die zum Preis von 75 € beim IVD erworben werden kann, IVD Bundesverband
(2007). Daten dieser Art existieren in Deutschland schon fiir eine lange Zeit, und sie werden auch fiir statistische
Zwecke nicht selten benutzt. Die sog. "Berichtigungskoeffizienten" bei Fragen der kaufkraftgleichen Besoldung
in der Europédischen Kommission (vgl. Anhang Nr. 2) beruhen z.B. auf Maklerangaben. Auch die Bundesbank
hat sich anfanglich auf diese Daten gestiitzt, bevor sie zu BulwienGesa AG wechselte.
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e Baugrundstiicke, jeweils fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser und fiir
Mehrfamilienhduser

¢ Freistehende Eigenheime inkl. Garage und ortsiiblich groBem Grundstiick

e Reihenhiuser, Mittelhaus ohne Garage

Dabei wird fiir die Wohnungsmieten, ETW und Eigenheime zusitzlich nach Wohnwert und
fiir die Baugrundstiicke nach Wohnlage differenziert. Die dafiir maB3geblichen Definitionen,
die offenbar auch als Richtschnur fiir die "Marktberichterstatter" dienen, lauten: 102
Normale Wohnlage: Lage, die durch die typischen Strukturen eines allgemeinen Wohngebietes ge-
kennzeichnet ist, also nicht zu den ,,einfachen*, wenig beliebten Randlagen zihlt.
Gute Wohnlage: Lage eines Wohnbaugrundstiicks in einem reinen Wohngebiet, ohne Larmbelésti-
gung.
Sehr gute Wohnlage: Lage eines Wohnbaugrundstiicks in einem reinen Wohngebiet, dessen Umge-
bungsbebauung einen luxuridsen oder noblen Lebensstil der Bewohner dieser Gegend erkennen
lasst.
Einfacher Wohnwert: Nicht modernisiertes, jedoch instand gehaltenes Altobjekt, Lage in gemischt
genutztem Gebiet (Mischgebiet) mit alter Bausubstanz, einfache Ausstattung, z.B. Typ ,,Siedlungs-
haus*, bei EFH Wohnfliche ca. 100 m>.

Mittlerer Wohnwert: Objekt, das in Bausubstanz und Ausstattung einem durchschnittlichen ,,Stan-
dard* entspricht und sich in einem allgemeinen Wohngebiet befindet, bei EFH: Wohnfliche ca.
125 m’.

Guter Wohnwert: Gut ausgestattetes Objekt mit guter Bausubstanz, guter Ausstattung in ruhiger
guter Wohnlage, bei EFH: Wohnfliche ca. 150 m’.

Sehr guter Wohnwert: Hochwertiges Objekt, erstklassige Ausstattung und Bausubstanz in sehr gu-
ter Wohnlage, bei EFH: Wohnfliche ca. 200 m’.

Die Marktberichterstatter vor Ort geben einen sogenannten "Schwerpunktpreis" an den IVD
weiter, der innerhalb der Ortlichen Preisspanne liegt aber nicht mit dem arithmetischen Mittel
ibereinstimmen muss, sondern der Modus, also der hiufigste Wert, der Preisverteilung ist. 103

Der "IVD-Wohn-Preisspiegel*“ gehort sowohl was rdumliche Gliederung als auch Umfang des
ihm unterliegenden Datenmaterials (auch hinsichtlich der Linge der Zeitreihen) angeht zu den
umfassendsten Datensammlungen im privaten Immobilienbereich. Fiir eine mogliche Nutzung
der IVD-Daten zur RPI-Berechnung erweist sich allerdings

¢ die Reprisentativitit (geringe oder keine Beachtung sehr kleiner Stddte und des "flachen
Landes", in denen Immobiliengeschifte seltener iiber Makler abgewickelt werden),lo4

¢ die zu vermutende Verletzung des Prinzips des reinen Preisvergleichs und vor allem
e das System der lokalen IVD "Marktberichterstatter"

als Problem. Die Vergleichbarkeit der Daten zwischen den Stddten ist nur sehr eingeschréankt
méglich, da nach miindlicher Auskunft'®> den Marktberichterstattern offenbar nur relativ we-
nige Vorgaben hinsichtlich der Methodik der Datenerhebung gemacht werden und jeder
Marktberichterstatter (fiir "seinen" Ort) nach seinen eigenen Methoden arbeitet und autonom
entscheidet, aus welchen Stadteilen oder Stadtrandlagen welche Objekte aufgenommen wer-
den. Ausfiihrliche Methodenbeschreibungen scheint es nicht zu geben, so dass das Axiom Al

12 Entnommen aus IVD Bundesverband (2006), S. 4.

19 Die Frage ist natiirlich, woher die Marktberichterstatter den "Schwerpunktpreis" kennen, bzw. welcher Quelle
sie ihn entnehmen. Es ist anzunehmen, dass sie ihn aufgrund ihrer eigenen Maklertitigkeit bilden.

1% Nach Rady, RuBig (2004), S. 76 ist das der "Hauptkritikpunkt". Es ist aber fiir unser Thema, der RPI, weniger
ein Problem, sofern nur die Gebietseinheiten im Fokus sind, die auch beim VPI betrachtet werden

19 Unsere Gesprichspartner waren v. a. Herr Norbert Moormann und Herr Rudolf Koch (Vizeprisident des
IVD).



v.d.Lippe, Breuer: Expertise Mieten im regionalen Vergleich 27

kaum erfiillt sein diirfte. Es ist danach nicht sicher, dass die Zahlen vergleichbar sind, also ob
nicht auch das Axiom A5 verletzt ist.'” Es findet wohl auch keine einheitliche Schulung der
Marktberichterstatter statt, so dass es bei personellen Verdnderungen im Kreis der Berichter-
statter zu Strukturbriichen in den Preisreihen kommen kann.

Andererseits heiit es, dass die Marktberichterstatter viel Erfahrung und gute Kenntnisse der
lokalen Gegebenheiten haben und dass insofern die Praxis der lokalen Berichterstatter vorteil-
haft sei und sich bewihrt habe.

Im Beispiel des Preisspiegels fiir Baden-Wiirttemberg'”’ 2007 (vgl. Anhang Nr. 6) fiir knapp
tiber 100 Stiddte und kleinere Gemeinden (Beispiele: Freiburg, Heidelberg, Schwetzingen)
werden Spannen angegeben, da wohl Schwierigkeiten bestehen, einen konkreten Wert als die
Miete eines Ortes anzunehmen.'® Aus der Sicht des RPI ist dies ein Mangel, denn man wird
beim regionalen Vergleich in Gestalt des RPI einen Gesamtausdruck fiir das Mietniveau einer
Stadt (relativ zu anderen Stiddten) und letztlich auch nur eine Zahl fiir das Niveau der
Verbraucherpreise insgesamt angeben miissen

Weiter ist zu bedenken: die Preisangaben enthalten keine Nebenkosten, sie beziehen sich nur
auf einen sehr allgemein definierten Wohnungstyp, und Sozialwohnungen werden nicht be-
trachtet. Es ist nicht klar, wie die Preisspannen fundiert sind und es ist fraglich, ob den Quali-
tatsmalstdben der amtl. Statistik (reiner Preisvergleich, Beriicksichtigung von Qualitédtsverin-
derungen) geniigt werden kann. Es hat sich auch gezeigt, dass die Qualitit der [VD-Daten
wesentlich davon abhingt, wie hoch der Marktanteil der Makler am Vermietungsgeschift ist
und welches Marktsegment sie vorrangig bearbeiten.'”

Man findet eine kritische Beurteilung der IVD-Daten (frither RDM-Daten) auch bei Vertre-
tern der Bundesbank (BBk), die friiher diese Daten nutzte, bevor sie sich entschied, stattdes-
sen Daten von BulwienGesa AG zu verwenden. Die Datenqualitét geniige "nicht den Ansprii-
chen ..., die herkommlicherweise an amtliche Preisstatistiken zu stellen sind"“o, es sei aber
anzuerkennen, dass der I[IVD-Wohnimmobilienpreisspiegel eine sehr lange Tradition habe (er
geht bis in die 70er Jahre zuriick) und stark regional untergliedert sei (ca. 300 Gemeinden).'"!

Die Bereitschaft zur Zusammenarbeit mit der amtl. Statistik im Sinne des Axioms A10 diirfte
bestehen (was wohl auch fiir andere kommerzielle Datenanbieter gilt),''? und man ist auch an
einer Normierung (Schaffung eines Rasters fiir vergleichbare Datenerhebungen verschiedener
privater und amtlicher Stellen) interessiert.'"

1% Herr Koch bestitigte uns in unserer (bereits vor dem BVerfG vorgetragenen) Einschitzung, dass es bei Mie-
ten zwar sehr viele Daten gibt, jedoch so gut wie keine, die (mehr oder weniger streng genommen) vergleichbar
sind.

"7 Das System der Preisspiegel ist dezentral organisiert, was ebenfalls der Vergleichbarkeit nicht forderlich ist,
und in regionalen Untergliederungen des IVD konnen— nach Auskunft von Herrn Koch — teilweise zusétzliche,
nicht zentral veroffentlichte Daten existieren, so dass der IVD iiber mehr als nur die veroffentlichten Daten iiber
Preise und Mieten verfiigen diirfte,

"% In der FuBnote zu Anhang Nr. 6 wird selbst eingeschriinkt, es handle sich nur um "ca.-Preise" und Lage und
Ausstattung seien subjektive Kategorien.

19 Vortrag des in der folgenden FuBnote genanten Vertreters der Stadt Gelsenkirchen.

10T eifer (2004), S. 436. Ahnliche Bemerkungen findet man in Hoffmann, Lorenz (2006), S.8f. Ein Vertreter der
Stadt Gelsenkirchen beim "17. Treffen der Wohnungsexperten" am 23. 1. 2008 (IK KomWoB (2008)), verglich
Mietangaben der "empirica Datenbank" mit Angaben Ortlicher Wohnungsbaugenossenschaften und gewerblicher
Vermieter sowie Wohngeldmieten mit denen von IVD und stellte fest, diese "widersprechen allen anderen Statis-
tiken iiber die Mieten" (Folie 4 des Vortrags).

L Hoffman, Lorenz (2006), S. 8.

"2 Dahinter stehen erwartete Vorteile im Prestige. So sprechen Rady, RuBig (2004), S. 116 von "Bulwien im
'Adelsstand' " seit die BBk ihre Daten benutzt.

'3 Das gilt nach Aussage von Herrn Koch (IVD) wohl auch fiir die Mieterverbiinde.
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¢) Empirica

Empirica Berlin wirbt mit "Beratungspaketen im Bereich Vermogensbildung und Immobi-
lienmarkt sowie Standortanalysen" und gibt quartalsweise eine (wochentlich aktualisierte)
Wohnmarktiibersicht heraus sowie eine Preisdatenbank (kostenloses Muster fiir Jahreswerte
im Internet unter www.empirica.info' )

Es ist eine Anzeigenstatistik (Auswertung von Angebotspreisen in einschldgigen [ca. 90] "An-
zeigenquellen", d.h. insbes. Zeitungen), was als solches bereits nicht unproblematisch ist. Ne-
ben Kaufpreisen fiir Grundstiicke, Hiauser (DH, EH, RH) und ETW enthilt sie auch Mietprei-
se nach Zimmerzahl und Art der Vermietung:

1 Zimmer 2 Zimmer 3 Zimmer 4 Zimmer

Neu* vgl. Anhang'"
Gebraucht*

* da es sich um Anzeigen handelt, konnen dies stets nur Neuvermietungen sein, bei Erst- bzw. Wieder-
vermietung, nicht langere Zeit unverinderte Mieten bei einer bestehenden Vermietung

Nachgewiesen werden Mittelwert, Standardabweichung und Dezile fiir 440 Gemeinden aller
GroBen (Kleinstadte bis Grofstddte) und Landkreise. Es besteht zwar ein Problembewusstsein
hinsichtlich der Aussagefihigkeit der Angebotsmieten im Unterschied zu den tatsdchlichen
Marktmieten, aber offenbar nicht fiir die Notwendigkeit, die Wohnung exakt zu beschreiben
(nach Ausstattung, Bauzustand, Lage usw.), um den reinen Preisvergleich sicher zu stellen.
Man meint dies umgangen (oder geldst) zu haben, indem man die Verteilung nach Dezilen
nachweist: "Vielmehr sortieren sich die beobachteten Immobilien quasi selbstindig nach
Ausstattungs-/Qualitits-/Lagemerkmalen in die verschiedensten Dezile. Sortiermechanismus
ist dabei der Preis, denn Preisunterschiede stehen in erster Linie fiir Ausstattungs-/Qualitits-
/Lageunterschiede." Die Voraussetzung dieser Vorstellung einer automatischen Sortierung ist
richtig genannt: es gibt nur qualitdtsbedingte, keine echten Preisunterschiede. Sie ist aber
vermutlich nicht haltbar. Es ist nicht anzunehmen, dass sich ein bestimmter Wohnungstyp
(hinsichtlich Ausstattung usw.) jeweils im gleichen Dezil befindet. Um sicher zu sein, dass es
sich beim Orts- und Zeitvergleich jeweils um die gleiche Wohnung handelt kommt man nicht
umbhin, nach Art der matched model Methode das Mietobjekt moglichst exakt zu beschreiben.
Es ist nicht anzunehmen, dass eine Wohnung im 6 ten Dezil (von 60% bis 70%) in Miinchen
die gleiche Wohnung darstellt wie eine Wohnung im 6 ten Dezil in Gelsenkirchen.''

Mit Hilfe der oben beschriebenen Datenbank erstellt empirica fiir eine Auswahl groBerer
Stidte quartalweise sogenannte empirica-Preisspiegel, die in ihrer Methodik stark an das Vor-
gehen bei Regressionsmietspiegeln erinnern.''’ Mit Hilfe einer Regressionsanalyse werden
dabei Zu- und Abschlige fiir Ausstattung, Wohnfldche (alternativ Zimmerzahl), Baualter und
Lage im Vergleich zu einer Referenzwohnung (Neubau ab 2000, 60-79 m?, hoherwertige
Ausstattung) berechnet. 18

Der Zugang zu der Datenbank ist kostenpflichtig, 550 € fiir eine Lieferung der aktuellen
Quartalswerte, 1500€ im Jahr (vier Lieferungen), Preise jeweils zuziiglich MWSt.

"% Als Quelle fiir die Datenbank wird angegeben IDN-Immodaten GmbH. Vgl. Anhang Nr. 6.

"5 Mit hierauf bezogenen im Internet allgemein zugiinglichen Daten haben wir im Anhang Nr. 3 gerechnet.

" Es hat sich auch gezeigt, dass die Angabe von Dezilen erklirungsbediirftig ist, und dass die mitgeteilten Da-
ten zu den Dezilen widerspriichlich zu sein scheinen (vgl. Anhang Nr. 4).

"7 Zum Unterschied zwischen Tabellen- und Regressionsmietspiegeln siche von der Lippe (2006¢), S. 20ff.

'8 Die Erstellung eines solchen Preisspiegels kann auch fiir alle anderen in der empirica Preisdatenbank enthal-
tenen Stddte in Auftrag gegeben werden.
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d) IDN ImmoDaten GmbH

Die Immobilien-Statistikdatenbank der IDN ImmoDaten GmbH, Berlin soll Immobilien- und
Wohnungsmarktinformationen mit einer hohen Datendichte zur Verfiigung stellen, um die
Situation in den jeweiligen Mirkten und Segmenten nach individuellen Vorgaben analysieren
zu konnen. Dazu werden kontinuierlich 106 Quellen (Stand August 2008) aus Inseraten von
Tageszeitungen und Online-Borsen nach ihren einzelnen Bestandteilen ausgewertet. Das ent-
spricht monatlich rund 2,6 Mio. Anzeigen. Je nach Nutzerbedarf konnen verschiedene Lizenz-
typen fiir die Nutzung der Datensammlung erworben werden. Fiir jedes in die Datenbank auf-
genommene Objekt wird ein umfangreicher Merkmalskatalog erhoben, der die Bereiche Lage,
Ausstattung und GroBe abdeckt. AuBerdem wird jedem Objekt ein Geocode zugeordnet, so
dass eine Auswertung bis auf der Ebene von Stralenziigen moglich ist. Es werden sowohl
ETW als auch alle Typen von Eigenheimen in der Datenbank ausgewiesen. Der grof3e Vorteil
der IDN-Daten ist in der fiir Deutschland einmalig hohen Zahl an erhobenen Preisen und der
flaichendeckenden Erfassung iiber das gesamte Bundesgebiet zu sehen. Allerdings muss bei
der Nutzung dieser Daten beachtet werden, dass es sich ausschlieBlich um Angebotspreise
handelt, von denen der tatsdchliche Transaktionspreis teilweise sehr stark abweichen kann.
Wie generell bei Statistiken auf Basis von Anzeigen ist es auch moglich, dass Objekte mehr-
fach erfasst werden, falls fiir diese an verschiedenen Stellen Annoncen geschaltet werden.'"’

e) Landesbausparkassen (LBS)

Als mit einem Umsatz von 3,8 Milliarden Euro im Jahr 2007 groBte geschlossene Gruppe
gewerblicher Wohnimmobilienvermittler in Deutschland, verdffentlichen die Immobilienge-
sellschaften der Landesbausparkassen (LBS-I) Einschédtzungen zu den wichtigsten Indikatoren
fiir die zukiinftige Entwicklung auf dem Wohnungs- und Baulandmarkt sowie den LBS-
Immobilien-Preisspiegel (Mieten sind nicht enthalten) in der jihrlich erscheinenden Publika-
tion "Markt fiir Wohnimmobilien".'° Fiir rund 650 St'aidte,121 darunter iiber 80 GroBstadte,
werden Preise auf den Teilmirkten fiir EH, ETW und Bauland, sowie aktuelle Daten zur Bau-
tatigkeit, zum Wohnungs- und Vermogensbestand sowie zur Wohneigentumsbildung durch
Befragung von ca. 600 Immobilienvermittlern der LBS und der Sparkassen erhoben. Es soll
fiir folgende Objektkategorien ein Uberblick der Marktlage im Neubau und Bestand gegeben
werden, wobei jeweils Preisspannen und der am héufigsten anzutreffende Kaufpreis (Modus)
angegeben wird:

¢ Baureife Grundstiicke, mittlere bis gute Wohnlage, 300 - 800 m> (nur Neubaumarkt)

¢ frei stehende Eigenheime, mittlere bis gute Wohnlage, Wohnfliche ca. 120 mz, inkl.
Garage und ortsiiblichem Grundstiick (nur Gebrauchtwohnungsmarkt)

¢ Reiheneigenheime, mittlere bis gute Wohnlage, Wohnfliche ca. 100 m2, ohne Garage
und ortsiiblichem Grundstiick (Neubau und Gebrauchtwohnungsmarkt)

e ETW, mittlere bis gute Wohnlage, 3 Zimmer, Wohnfldche ca. 80 m2, ohne Garage/
Stellplatz, keine Steuermodelle (Neubau und Gebrauchtwohnungsmarkt).

Der Erhebungszeitraum fiir den Preisspiegel 2008 war der April 2008.

19 Vgl. Hoffmann, Lorenz (2006), S. 26.
120 yol. hierzu die aktuellste Ausgabe Bundesgeschiiftsstelle LBS (2008).
12! Es wird kritisiert, dass kleine Gemeinden unberiicksichtigt bleiben (Rady, RuBig (2004), S. 78).
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f) Verband deutscher Pfandbriefbanken (Vdp)122
Seit 2004 werden in der vdp-Transaktionsdatenbank Daten (nur Preise, keine Mieten) mehre-
rer Kreditinstitute im Rahmen neuer Beleihungsfille erhoben und einmal jdhrlich durch die
HVB-Expertise ausgewertet. ' Die Mehrzahl der rund 240.000 momentan vorliegenden
Transaktionsdaten entféllt auf Wohnimmobilien. Dabei werden die drei Objektarten ETW,
EH und MH nach den folgenden Merkmalen differenziert aufgefiihrt:

¢ GroBe (Wohnflidche, Grundstiicksgrofle bei EH)

e Lage (5er Skala, von "sehr gut" bis "sehr schlecht")

¢ Objektzustand: Einschitzung des Immobiliengutachters unabhéingig von Baujahr oder

Sanierungsstand (Skala von "sehr guter -" (1) bis "schlechter Objektzustand" (5))

e Ausstattung'> und

e Baujahr.'*®
Mit Hilfe der Transaktionsdatenbank wurden 2006 erstmals qualititsbereinigte Preisindizes
fiir einzelne Regionen und West- und Ostdeutschland unter Anwendung eines hedonischen
Preismodells berechnet. Vergleicht man die Indexentwicklung fiir RH und ETW mit den
Preisindizes der BBk (Abschn. 4.3 b) fiir dhnliche Objekte, stellt man beim Vorjahresver-
gleich teilweise recht deutliche Abweichungen zwischen 1,1 und 2,5 Prozentpunkten fest.'?’
Da bei der regionalen Marktabdeckung der Transaktionsdatenbank noch Liicken bestehen,
ruft der vdp iiber seinen Mitgliederkreis zur Kooperation bei der Datenlieferung auf. Sollten
diese Liicken geschlossen werden konnen, konnte die Transaktionsdatenbank auch als Quelle
fiir einen RPI dienen.

g) HVB Expertise GmbH

Aus dem Datenbestand der ca. 700.000 laufenden, und jedes Jahr um ca. 60.000 Fille aktuali-
sierten, Finanzierungen der HVB und den Auskiinften eines bundesweiten Netzes von rund
120 Wertgutachtern bereitet die HVB Expertise GmbH Preisdaten fiir verschiedene Objektty-
pen in 1.200 Stidten und Gemeinden des Bundesgebiets auf und verdffentlicht diese im Inter-
net.'” Dabei werden Durchschnittswerte in einfacher, mittlerer, guter und sehr guter Lagen
fiir die folgenden Objekttypen bereitgestellt:

Ubersicht 4.1: Objekttypen bei HVB Expertise
W1l = Wohnflache; Gfl = Grundstiicksfldche

124

Mieten Preise
| /\
Nettokaltmiete, Neubau bis 10 Jahre ..
oder sanierter Altbau, ca. 70 m> ETW Hauser
ETW, ETW, EH, DH RH
Erstverkauf, Neu- Wiederverkauf, ca. 140 m* WH, ca. 125 m? WiH, ca. 115 m’ WiHI,
bau, ca. 70 m* Wfl ca. 70 m> Wil ca. 450 m* Gfl ca. 300 m* Gfl ca. 200 m* Gfl

"2 Der vdp ist 2005 aus dem Verband deutscher Hypothekenbanken (VDH) hervorgegangen und vertritt gegen-
wirtig 33 Mitglieder.

'2 Vol. zu Details der vdp-Transaktionsdatenbank Verband deutscher Pfandbriefbanken (2008).

"2 Uber die Ermittlung des Lagewertes ist nur bekannt, dass diese bei der fiir die Finanzierung maBgeblichen
Objektbewertung vorgenommen wird. Vgl. Verband deutscher Pfandbriefbanken (2008), S. 54.

123 Auch hier wieder eine Gutachtereinschiitzung. Kriterien sind Art des Bodenbelags, der Verglasung, der Sani-
tarausstattung und anderer technischer Aspekte im Vergleich zu markttypischen Repriasentanten (Skala von "auf-
windig" (1) bis "einfach"(5)).

2% vor 1914, 1914 - 1947, 1948 - 1969, 1970 - 1979, 1980 - 1989, 1990 — 1999 und ab 2000.

127 Siehe Verband deutscher Pfandbriefbanken (2008), S. 57.

128 ol http://www.hvbexpertise.de/de/immobilienmaerkte/wohnen/index.html ?typ=wohnen
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Die Lagebeurteilung erfolgt aufgrund der Stadtteilszugehorigkeit, und die Ausstattung sollte
der lageiiblichen Ausstattung entsprechen. Es wird explizit auf die teilweise starke Streuung
der Preise innerhalb eines Stadtviertels hingewiesen. Die regionale Tiefe der Gliederung der
Ergebnisse ist als positiv zu bewerten, trotzdem kann aufgrund der im Internet verfiigbaren
Informationen nicht mit Sicherheit gesagt werden, ob die Objekttypen so eindeutig definiert
sind, dass auch ein zwischenortlicher Vergleich der Preise moglich ist.

h) Soziookonomisches Panel (SOEP) des DIW

Das SOEP ist eine seit 1984 laufende, jahrlich durchgefiihrte, reprasentative Wiederholungs-
befragung privater Haushalte in West- und seit 1990 auch in Ostdeutschland. Von den 5.921
im Jahre 1984 erstmals befragten Haushalten beteiligten sich 2006 noch 3.476 an der Befra-
gung. Damit ist das SOEP eine in seiner Stabilitit einmalige Langsschnitterhebung privater
Haushalte in Deutschland. Das Themenspektrum umfasst vielfidltige Merkmale, die immer
wieder um fiir aktuelle Fragestellungen interessante Merkmale erweitert werden. Dabei deckt
das SOEP Merkmale aus den Bereichen Bildung, Erwerb, Haushaltszusammensetzung, Zeit-
verwendung, Gesundheit, Kinderbetreuung, Lebenszufriedenheit und Wohnen ab. Auf die
Merkmale aus dem Bereich Wohnen soll hier kurz ndher eingegangen werden. Das Besondere
am SOEP im Vergleich zu anderen Datenquellen aus dem Bereich Wohnen sind die Fragen
zum subjektiven Empfinden der Wohnsituation, wobei vor allem die Lage und die Ausstat-
tung der Wohnung eine Rolle spielen. Auch die Wohnbiographie wird erfasst, so dass deutlich
wird, in welcher Situation der Haushalt wie zufrieden mit seiner Wohnsituation war und wann
er die Wohnung gewechselt hat. Die wichtigsten im SOEP erfassten Merkmale aus dem Be-
reich Wohnen sind:

Wohnstatus (Eigentiimer/Mieter)

Wohnungsqualitit

Wohnkosten

Umzug (Griinde fiir Wohnungswechsel, subjektive Beurteilung der neuen Wohnung)
Wohnumfeld- und —umwelt

Wohnbiographie

Auch wenn fiir jeden im Panel enthaltenen Haushaltsdatensatz die Postleitzahl bekannt ist und
so eine sehr genaue rdaumliche Zuordnung moglich ist, muss fiir eine Nutzung der SOEP-
Daten im Rahmen eines RPI bedacht werden, dass die Fallzahlen auf den tieferen regionalen
Ebenen wie Gemeinden oder Kreisen so niedrig sein konnen, dass keine statistisch signifikan-
ten Aussagen auf diesen Ebenen getroffen werden konnen. Die groftmogliche raumliche Dif-
ferenzierung der SOEP Ergebnisse ist daher die Bundeslinderebene.'*

i) Mietspiegel

Bei der Verwendung externer Informationen iiber das Mietpreisniveau ist u. a. auch an quali-
fizierte Mietspiegel zu denken. Sie sind sehr aktuell,'** und ihre Verwendbarkeit fiir den regi-
onalen Preisvergleich sollte im Einzelfall (fiir eine im RPI vertretene Gemeinde) ernsthaft
gepriift werden. Es gibt Stidte, fiir die mit erheblichem Aufwand und mit groer methodi-
scher Sorgfalt sehr detaillierte Mietspiegel erstellt werden'?', und es wire schade, wenn diese
Datenquelle nicht genutzt werden wiirde.

12 yol. hierzu Knies, Spiess (2007).

% Die Mietpreise eines qualifizierten Mietspiegels werden alle vier Jahre durch freiwillige Befragung von Mie-
tern und Vermietern erhoben. Sie kdonnen in der Zwischenzeit (nach zwei Jahren) mit dem VPI oder einer ver-
kiirzten Befragung fortgeschrieben werden

! Das gilt in ganz besonderem MaBe fiir Miinchen.
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Allerdings ist auch zu bedenken, dass Mietspiegel nicht alle Segmente des Wohnungsmarktes
abbilden,132 viele Gemeinden keine Mietspiegel haben,133 und wenn sie vorhanden sind, dann
sind sie meist methodisch sehr unterschiedlich konzipiert. Letzteres ist bei Vergleichen sehr
bedauerlich; aber die Aufgabe eines Mietspiegels besteht ja auch nicht darin, das Mietniveau
verschiedener Stiddte miteinander zu vergleichen, sondern zur Beilegung von Konflikten bei
Mieterhohungen beizutragen, indem die am Ort bestehende Vergleichsmiete bestimmt wird
(was allein wohl nicht den z. T. erheblichen Erhebungs- und Auswertungsaufwand rechtfer-

tigt).

Unterschiedliche (fiir den Mietpreis relevante) Merkmale und Abgrenzungen der Merk-
malsauspriagungen erschweren den Vergleich zwischen den Gemeinden. So werden z.B. Gro-
Benklassen der Wohnungen nicht einheitlich abgegrenzt. Ahnlich verhilt es sich beim Merk-
mal Baujahr und vor allem mit Ausstattungsmerkmalen und Unterscheidungen der Wohnlage
in Kategorien wie z.B. einfach, mittel, gut und sehr gut.

Fiir die Erstellung von Mietspiegeln gibt es nur relativ allgemein gehaltene Empfehlungen, so
dass jede Gemeinde eigene Wege gehen kann. Man gewinnt den Eindruck, dass man bei jeder
(aufwindigen) Erstellung eines neuen Mietspiegels meint, das Rad neu erfinden zu miissen,"**
und es wird hier neben der amtlichen Statistik sehr viel statistische Doppelarbeit geleistet. Der
Aufwand, der mit Mietspiegeln betrieben wird ist z. T. ganz erheblich und es sind deshalb alle
Versuche der Standardisierung und methodischen Vereinheitlichung von Mietspiegeln mit
Nachdruck zu unterstiitzen. Nur so kann aus Mietspiegeln auch so viel Nutzen gezogen wer-
den, wie er normalerweise bei einem entsprechenden statistischen Aufwand anfallen sollte.

Man konnte den fiir einen RPI erforderlichen Aufwand erheblich senken, wenn es geldnge,
sich wenigstens in den bei ihm (und dem VPI) ausgewihlten Erhebungsgemeinden iiber eine
einheitliche Methodik bei der Mietspiegelproduktion zu verstindigen. Es wurde bereits darauf
hingewiesen, dass entsprechende Uberlegungen schon vor langer Zeit auch in der amtlichen
Statistik angestellt wurden (vgl. Angermann (1989)) und dass dies leider nichts gedndert hatte
an dem beklagenswerten gegenwirtigen Zustand mit methodisch sehr unterschiedlich an-
spruchsvollen, untereinander kaum vergleichbaren und nicht selten auch als Instrument wirt-
schaftlicher und politischer Interessen missbrauchten Mietspiegeln.

J) Gutachterausschiisse

Besonders bei der Immobilienfinanzierung bedarf es einer objektiven Feststellung des Grund-
stiickwertes, eines sogenannten "offiziellen Verkehrswertes". Diese werden, gestiitzt durch
eine Rechtsgrundlage nach Artikel 192 Baugesetzbuch, durch selbstindige, unabhingige
"Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte" (kurz Gutachterausschiisse, GA)135 der kreis-

12 Sie erfassen nur Mietpreise im freifinanzierten Wohnungsmarkt bei Neuvermietungen und Bestandsmieten,
die in den vergangenen vier Jahren neu vereinbart (erhoht) wurden. Nicht beriicksichtigt werden Wohnungen,
bei denen offentliche Forderungen erfolgt sind und so die Mietgestaltung gewissen Beschriankungen unterliegt.
Ferner sollen keine Wohnungen beriicksichtigt werden, die vom Eigentiimer selbst genutzt werden, nur voriiber-
gehend vermietet werden, (auch) gewerblich genutzt werden, sich in Sanierungsgebieten befinden, vom Sozial-
amt angemietet sind, mdobliert oder teilmdbliert vermietet werden oder die von auslidndischen Streitkréften ge-
nutzt werden. Mietspiegelangaben konnten nach oben verzerrt sein, da im Mietspiegel Neuvermietungen iiber-
reprisentiert sind. Fiir regionale Preisvergleiche sollten demgegeniiber auch Wohnungsmieten einbezogen wer-
den, die sich in letzter Zeit nicht verteuert haben. Anders als Angebotspreis fiir Neuvermietungen aus Zeitungs-
oder Internetinseraten diirften Mietspiegelpreise eher der tatsdchlich gezahlten Miete entsprechen.

'3 Stiidte und Gemeinden sind nicht gesetzlich verpflichtet, einen Mietspiegel zu erstellen. Viele, auch groBere
Stadte wie z.B. Augsburg haben deshalb keinen eigenen Mietspiegel. Es ist auch bekannt, dass Missbrauch bei
Mietspiegeln vorkommt, z.B. offensichtlich nicht qualifizierte Mietspiegel als "qualifiziert" deklariert werden.

13 Mehr zu diesen bedauerlichen Beobachtungen von der Lippe (2006c).

135 Ausfiihrlich zu den GA Rady, RuBig (2004), S. 96 ff.
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freien Stidte und Landkreise'*® ermittelt. Diese selbstindigen und unabhingigen Ausschiisse
erstellen Bodenrichtwertkarten und legen Kaufpreissammlungen an. Die 80 GA in NRW ge-
ben diese an den oberen Gutachterausschuss weiter, der diese aggregiert und in verschiedener
Form, z.B. als Grundstiicksmarktbericht NRW oder in Datenbanken veroffentlicht.'’

Dabei ist zu bedenken, dass Bodenrichtwerte keine Mittelwerte aus einer Vielzahl von Grund-
stiickspreisen sind, sondern Vergleichswerte, die aus einigen wenigen tatsdchlichen Transak-
tionen abgeleitet werden. Die hierzu erforderlichen Informationen erhalten die GA von den
Notaren. Eine flichendeckende Ermittlung dieser Werte wird immer schwieriger, da es in
vielen Gebieten keine unbebauten Grundstiicke mehr gibt und so auch keine Transaktionen
zustande kommen. Die Kaufpreissammlungen der GA beinhalten m*-Preise fiir unterschiedli-
che Haustypen mit Grundstiick, die als Medianwerte, minimale und maximale Werte sowie
Standardabweichungen, nach folgenden Merkmalen'*® gegliedert, veroffentlicht werden:

Baujahrsgruppe (bis 1949, 1950 — 1974, 1975 — 2003, Neubau)
Ein- und Zweifamilienhduser, ETW mit 40 bis 120 m? Wohnfliche
Stadtteil

neuerrichtetes, gebrauchtes Wohneigentum

Es wird explizit darauf hingewiesen, dass bei den Preisen fiir ETW keine Lage- oder Ausstat-
tungsbereinigung vorgenommen wurde.'®

Die Verwendung der GA-Preisdaten zur RPI-Berechnung konnte sich vor allem in den Bun-
desldndern, die noch eine weitaus weniger vereinheitlichte Datenerhebungs- und Aggregati-
onsstruktur als NRW haben, als schwierig erweisen. Aulerdem ist zu bedenken, dass es — wie
im Kap. 2.2 beim amtlichen "H&userpreisindex" (HPI) dargestellt — keine zentralen GA auf
Bundesebene gibt und die Organisation der GA in den Bundesldndern sowie deren freiwillig
zur Verfiigung gestellten Informationen sehr unterschiedlich sind.

k) Hypoport AG

Die Hypoport AG verdffentlicht iiber ihre Internetplattform Eurospace Preisdaten aus monat-
lich ca. 4.000 — 6.000 durch die Vermittlung von Hypothekenkrediten finanzierten Immobi-
lienmarkttransaktionen. '* Daten iiber Mieten werden nicht angeboten. Dabei wird fiir die
folgenden Kategorien jeweils ein monatlicher Hauspreisindex (HPX) berechnet (Baujahre
jeweils ab 1950):

¢ ETW, 70 bis 100 m?,
e EFH (Neubau / Bestand), 100 bis 150 m*> Wohn- und 200 bis 700 m* Grundstiicksfliche,

Die Indizes sind nicht regional gegliedert und stellen nur einfache Durchschnittswerte dar. Bei
dieser, wohl erst im Aufbau befindlichen, Datenquelle konnen naturgemill nur kreditierte
Kéaufe von Immobilien betrachtet werden. Es ist deshalb davon auszugehen, dass die Index-
bewegungen nicht nur auf Grund reiner Preisdnderungen sondern auch durch die sich iiber die
Zeit verindernde Kreditvergabepolitik der Immobilienfinanzierer zustande kommen.'*' Die

"% In einigen Bundeslindern gibt es auf Landesebene einen "Oberen Gutachterausschuss".

137 Vgl. zu der Situation der GA in NRW IK KomWoB (2006).

18 Am Beispiel der Gliederung nach dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Essen (2008).
139 Dieser Mangel haftet dann auch den weiterverarbeiteten Daten der GA an, etwa den Daten der GEWOS
GmbH.

1 Die Hypoport AG ist eine Internetplattform zur Vermittlung von Hypothekenkrediten.

141 Vgl. Hoffmann, Lorenz (2006), S. 26.
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Methode ist wenig tralnspalrent.142 Der Datenanbieter diirfte somit fiir das hier zu behandelnde
Thema nicht relevant sein.

4.3 Datenauswerter: Analysen bei Verwendung verschiedener Quellen

Die im Folgenden genannten Institutionen werden nur kurz dargestellt, weil ihre Datenange-
bote in verschiedner Hinsicht iiber das hinausgehen, was bei RPI zur Diskussion steht, etwa
indem auch Analysen und Einschidtzungen sowie Befragungen nach Meinungen und Einstel-
lungen von Mietern und Vermietern (bzw. Kédufern und Verkédufern) betrachtet werden oder
Daten in alternativer raumlicher Gliederung angeboten werden. Man kann allerdings erwigen,
die in diesen Institutionen vorhandenen Erfahrungen und Sachkenntnisse fiir die Konstruktion
des RPI oder fiir Plausibilitdtskontrollen zu nutzen.

a) Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR)

Das BBR betreibt eine umfangreiche empirisch basierte und regional gegliederte Analyse der
Marktentwicklung auf dem Immobiliensektor. Dabei versucht das BBR, unterschiedlichste
Adressaten, wie beispielsweise die Immobilienwirtschaft, die Wohnungs- und Stadtentwick-
lungspolitik des Bundes oder private Investoren, mit unterschiedlich stark regional geglieder-
ten Informationen zur Entwicklung und den Tendenzen im Bereich der Wohnungsmirkte zu
versorgen. In dem alle zwei Jahre veroffentlichten umfangreichen Bericht "Wohnungs- und
Immobilienmérkte in Deutschland" werden Daten und Informationen aus unterschiedlichsten
Quellen gebiindelt und zum Zweck einer umfassenden Darstellung des aktuellen Marktge-
schehens und fiir eine Prognose aufbereitet. Fiir die regionale Wohnungsmarktbeobachtung
nutzt das BBR dabei folgende Quellen:

Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS)
e Mikrozensus-Zusatzerhebung: ,,Wohnsituation in Deutschland
Einzeldatensitze der Forschungsdatenzentren der Statistischen Landesdmter und des
Statistischen Bundesamtes
das "Soziookonomische Panel" SOEP
wohnungsmarktrelevante Informationen iiber die Empfianger von ALG 11
Inserate von Kauf- und Mietanzeigen
eine eigene bundesweite BBR-Umfrage sowie eine Befragung der Mitgliedsunterneh-
men des Bundesverbandes Deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.

Fiir die Darstellung der regionalen Differenzierung des Wohnungsmarktes hat das BBR eine
sehr hilfreiche Systematik (Typisierung) der Stadt-, Gemeinde- und Kreistypen nach sied-
lungsstrukturellen Merkmalen entwickelt, die auch von der amtlichen Statistik genutzt wird
und schon verschiedentlich erwihnt wurde (Tabelle 4.1).

142 "The calculation of the various indices , reported by Hypoport is rather intransparent” Hoffmann, Lorenz
(2000), S. 13.
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Tabelle 4.1: Systematik der WIM'**-Kreistypen und WIM-Stadt- und Gemeindetypen

WIM-Kreistypen WIM-Stadt-und Gemeindetypen

Metropolen
Alle Stidte mit mindestens 500.000 Einwohnern, sowie Hannover, Mannheim, Bonn, Mainz, Wiesba-
den, Niirnberg, Leipzig, Dresden

Grofstidte

Kreisfreie Stadte mit mind. 100.000 Einwohnern und Landeshauptstidte

Umlandkreise Mittelstidte

Hochverdichtete und verdichtete Kreise Ober- und Mittelzentren mit mind. 20.000 Einwohnern

Lindliche Kreise Kleinstiddte/groBe Gemeinden

Landliche Kreise mind. 5.000 Einwohner und zentralortliche Funktion
Sonstige Gemeinden

Quelle: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (2007), S. 30.

In den letzten Jahren konnte das BBR feststellen, dass diese Typisierung nach siedlungsstruk-
turellen Merkmalen oftmals keine Erkldrung fiir unterschiedliche Marktentwicklungen liefern
konnte. Dies war der Grund fiir die Erarbeitung der BBR-Wohnungsmarktregionstypen, die
die Wohnungsmarktregionen auf Grund unterschiedlicher demographischer und 6konomi-
scher Entwicklungen zu differenzieren versucht.'* Es wird dabei zwischen sieben Woh-
nungsmarktregionstypen unterschieden:

Stark wachsend: deutlich iiberdurchschnittliche Bevolkerungs- und Beschiftigtenentwicklung
Wachsend: iiberdurchschnittliche Bevolkerungs- und Beschiftigtenentwicklung

Stagnierend: Bevolkerungs- und Beschiftigtenstagnation

Schrumpfend: unterdurchschnittliche Bevolkerungs- und Beschiftigtenentwicklung

Stark schrumpfend: deutlich unterdurchschnittl. Bevolkerungs- und Beschéftigtenentwicklung
Divergierend — Bevolkerungswachstum, Beschdftigtenschrumpfung: iberdurchschnittliche Be-
volkerungs- und unterdurchschnittliche Beschiftigtenentwicklung und

® Divergierend — Bevilkerungsschrumpfung, Beschdftigtenwachstum: unterdurchschnittliche Be-
volkerungs- und iiberdurchschnittliche Beschiftigtenentwicklung.

Die Eingruppierung in einen der sieben Wohnungsmarktregionstypen erfolgt auf Grund von
kurz- und mittelfristigen Entwicklungen die innerhalb der letzten 10 Jahre beobachtet werden.

b) Deutsche Bundesbank, Immobilienindex

Der Immobilienindex der Bundesbank (BBk) beruht auf Daten der BulwienGesa AG, was —
wie bereits gesagt — die BBk ausdriicklich nur als second best Losung bezeichnet.'* Es wird
unterschieden zwischen Erstbezug und Wiederverkauf sowie zwischen ETW und RH. Es ist
jedoch zweifelhaft ob die Datengrundlage eine weitergehende regionale Differenzierung er-
laubt, denn das vorrangige Ziel ist ein Gesamtausdruck (Index) fiir Deutschland in moglichst

'3 Von der amtlichen Definition der Kreise abweichende Gliederung der Wohnungs- und Immobilienmarktbeo-

bachtung (WIM) der Kreise zur besseren Unterscheidung zwischen Stadt, Umland und Peripherie.

'* Die folgende Typisierung ist aus Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (2007), S. 32 f. entnommen.

5 7u einer Kurzbeschreibung vgl. Kasten "Immobilienpreise im Jahr 2007“ in Monatsbericht der Deutschen
Bundesbank Februar 2008, S. 50f. Fiir Datenanforderungen der EZB und Eurostat — nicht aber fiir das hier an-
stehende Problem - mag es ein Nachteil sein, dass der Index nur jahrlich ermittelt wird.
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frequenter Form (angestrebt wird vierteljdhrlich statt jdhrlich) und nicht ein Vergleich des
Immobilienpreisniveaus zwischen Stidten innerhalb Deutschlands.'*

¢) Landesbanken (LB), Landestreuhandstellen (LTS)

Die Umsetzung der staatlichen Forderprogramme zum Wohnungs- und Stiddtebau wird von
den Landesbanken (LB) selbst oder den ihnen unterstellten Landestreuhandstellen (LTS) or-
ganisiert. Zu diesem Zwecke werden auch umfangreiche Analysen des Wohnungs- und Im-
mobilienmarktes von den verschiedenen LB und LTS durchgefiihrt und veroffentlicht. Wegen
der Vielzahl an Studien kann auf diese nicht im einzelnen eingegangen werden, allerdings soll
festgehalten werden, dass sich diese neben der Preissituation vor allem mit der gegenwiértigen
und zukiinftig zu erwartenden Entwicklung von Angebot und Nachfrage, und dabei speziell
mit dem Problem des Wohnungsleerstandes, beschiftigen. Diese Informationen sind fiir In-
vestoren, und damit den Adressatenkreis der Analysen, von besonderer Bedeutung, da so die
Rentabilitiit von Investitionen auf dem Immobilienmarkt abgeschitzt werden kann.

Fiir die aktuelle Preis- und Mietsituation auf den Wohnungs- und Immobilienmirkten liefern
die Analysen hingegen wenig neue Informationen, da fast ausschlieflich die in Abschn. 4.2
beschriebenen Quellen verwendet werden und kaum eigene Erhebungen durchgefiihrt werden.
Eine Ausnahme bildet das Informationssystem der zur NRW-Bank gehérenden Wohnungs-
bauférderungsanstalt (Wfa),147 die neben Daten der amtlichen Statistik und den in Abschn. 4.2
aufgefiihrten nichtamtlichen Quellen, auch durch eigene Befragungen von Mietern und Ver-
mietern gewonnene Daten benutzt.'*®

An der regelmiBig stattfindenden Befragung zum Wfa-Wohnungsmarktbarometer nahmen bei
der zuletzt durchgefiihrten Erhebung im Friihjahr 2005 ca. 210 Experten aus Wohnungs-,
Bau- und Finanzwirtschaft, sowie Kommunen, Wissenschaft und Interessenverbinden teil. '+
Zusitzlich werden alle im Verband der Wohnungswirtschaft NRW organisierten Wohnungs-
unternehmen einmal jdhrlich zu Bestand, Mietniveau, Leerstand und Mietriickstand ihrer Ob-
jekte befragt. Bei einer Riicklaufquote von etwa 50% nahmen so in 2005 ca. 240 Unterneh-
men teil, die mit ithren 769.000 Wohnungen etwa ein Zehntel des nordrhein-westfdlischen
Wohnungsmarktes abbilden.

Es ist fraglich, ob das Datenmaterial der Wfa iiber Mieten und Immobilienpreise ausreichend
umfangreich und zugleich regional tief genug gegliedert ist, um in einem amtlichen RPI ver-
wendet werden zu konnen und spezielle Erhebungen der amtlichen Statistik fiir einen solchen
RPI entbehrlich machen konnte. Die Wfa nimmt eine regionale Gliederung NRWs in acht
GroBregionen (Niederrhein, Miinsterland, Ostwestfalen, Ruhrgebiet, Sauerland/Siegerland,
Bergisches Land, Rheinschiene und Siidwestliches Rheinland) vor, die nicht mit den 13
Raumordnungsregionen iibereinstimmen.'

d) Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung (KomWoB)

Die Wfa unterstiitzt im Rahmen des Initiativkreises KomWoB Stiddte in NRW beim Aufbau
eigener Wohnungsmarktbeobachtungssysteme mit dem Ziel einer vereinheitlichten, und somit
besser vergleichbaren, lokalen und landesweiten Wohnungsmarktbeobachtung. Neben ca. 30
Stiadten in NRW haben sich mittlerweile Stadte aus dem restlichen Bundesgebiet dem Initia-

' Die Bundesbank erwihnt zwar die 125 Stidte der BulwienGesa Datenbank, es ist aber nicht gesagt, dass die
Zahl bzw. Art der betrachteten Kauffille in jeweils zwei zu vergleichenden Stddten ausreichend grof3 bzw. repré-
sentativ ist, um zwei Stiddte untereinander zu vergleichen.

147 Ahnliche Anstalten gibt es auch in anderen Bundeslindern.

18 yol. hierzu z.B. Wfa (2004).

9 Fiir eine Darstellung der Methoden und Ergebnisse des Wfa-Wohnungsbarometers siche Wfa (2005).

' Die Gliederung des Bundesgebietes in 97 Raumordnungsregionen wurde vom BBR vorgenommen und ent-
spricht in etwa der Gliederung der Planungsregionen der Léander.
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tivkreis angeschlossen, um gemeinsam Methoden und Verfahren zur kommunalen Woh-
nungsmarktbeobachtung neu- und weiterzuentwickeln.

e) GEWOS GmbH Institut fiir Stadt-, Regional- und Wohnforschung/ Institut fiir
Stiadtebau, Wohnungswirtschaft und Bausparwesen (IfS)

GEWOS und IfS fiihren in ihrer Funktion als Beratungsinstitute fiir den Immobilienmarkt
eine gemeinsame jihrliche (gebiihrenpflichtige) Immobilienmarktanalyse IMA® durch. So-
wohl fiir Stddte als auch fiir ldndliche Gegenden im gesamten Bundesgebiet werden Durch-
schnittswerte aus Kauffillen von ETW und EFH eines Jahres berechnet. Es wird dabei nicht
zwischen Neubauten und gebrauchtem Wohneigentum unterschieden. Durch die einfache
Durchschnittswertberechnung ohne Qualititsbereinigungen und die fehlende Differenzierung
nach GroBe und Lage, ist die Aussagekraft und die zeitliche und rdumliche Vergleichbarkeit
der Daten stark eingeschrinkt. Es muss davon ausgegangen werden, dass die Ergebnisse
durch Struktureffekte verzerrt sind, also das Axiom A4 nicht erfiillt ist.

Die fiir die Berechnungen verwendeten Daten - fiir den Bericht aus dem Jahr 2007 waren dies
ca. 424.900 Verkaufsvorginge - stammen grofltenteils von den rund 500 Gutachterausschiis-
sen (vgl. Abschn. 4.2 j) und werden ergidnzt um Angaben aus der Grunderwerbssteuerstatistik
und Schitzungen von regionalen Immobilenmarktexperten.

Gespeist aus diesen Daten, berechnen GEWOS und IfS auch jéahrlich den Deutschen Eigen-
tums-Immobilien-Index (DEIX), der die Wertentwicklung von EH und ETW seit 1989 wider-
spiegeln soll. Anzuerkennen'' ist zum einen die fast vollstindige Flichenabdeckung, zum
anderen dass die GEWOS betrichtliche Liicken im Datenmaterial auffiillt und Bereinigungen
an den Angaben iiber Kaufvertrige vornimmt und nur Vertrige aus dem "gewohnlichen Ge-
schiiftsverkehr" einbezogen werden.'™

Beim DEIX wird jedoch das "Durchschnittswertverfahren" angewendet, d.h. es "werden die
Preise der in einer Periode gehandelten Hiuser und Wohnungen einfach gemittelt und dem
Durchschnitt der Vergleichsperiode gegeniibergestellt"'”®, ohne darauf zu achten, ob nicht die
Struktur der Transaktionen in den verglichenen Jahren ganz unterschiedlich ist. Das ist somit
eine Vorgehensweise, die vom Standpunkt des reinen Preisvergleichs und damit des Axioms
A4 nicht akzeptabel ist.">* Es ist auch fraglich, ob Umfang und Qualitdt der Erhebung mehr
erlaubt als die Berechnung eines Bundesdurchschnitts (getrennt fir ETW und EH).'™

f) F+B Forschung und Beratung fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH

Die Firma F+B verfiigt iiber ein Archiv, in dem die Mietspiegel von 500 deutschen Gemein-
den ab 10.000 Einwohnern seit 1995 gesammelt und sténdig aktualisiert werden (das sind ca.
32% der Gemeinden). Auf Basis dieser Daten wird fiir 7 Referenzwohnungstypen fiir alle
einbezogenen Stidte ein Indexwert im Vergleich zum Bundesdurchschnitt berechnet und ein
Rangplatz vergeben. Der Zugang zu der Datenbank fiir alle 500 Stidte kostet 380 € pro Jahr.

! Fiir das Folgende Rady, Rufig (2004), S. 97f.

12 Bereinigt wird nach Angaben von Rady, RuBig (2004) die Sammlung von Kauffillen um Ubertragungen aus
Gefilligkeit, vorgezogene Erbschaften oder aufgrund von Zwangsversteigerungen, weil in diesen Fillen die
erzielten Preise nicht die am Markt tiblicherweise erzielten Preise sind.

1531 eifer (2004), S. 443. Ahnlich kritisch zum DEIX Hoffmann, Lorenz (2006), S. 11

13 L eifer unterscheidet diese Methode von der "Methode der typischen Fille" bei der immerhin "die Durch-
schnittsbildung nur iiber dhnliche Objekte erfolgt (etwa Reihenhéduser, Neubau guter Wohnwert, mittlere bis gute
Lage, circa 100 m> Wohnfldche", so dass sich Strukturverdnderungen im Durchschnitt nicht so stark auswirken,
es sei denn, die Typenbeschreibung ist sehr breit und die Vorstellungen iiber "guten" Wohnwert in "guter" Lage
dndern sich im Zeitablauf nicht unerheblich. Diese (nicht befriedigende) Methode wird nach Angaben von Leifer
und der Bundesbank auch angewendet bei den Daten des RDM (jetzt IVD) und BulwienGesa AG.

1% 7u entsprechenden Graphiken (Vergleiche mit Daten des RDM und von Bulwien) vgl. Leifer, (2004)., S. 446f.
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Da es sich hier nur um eine Sammlung von Mietspiegeln handelt, die von anderen Stellen
erstellt worden sind, kann die Qualitidt der Daten dieser Sammlung nicht besser sein als die
Qualitét der als Datengrundlage verwendeten Mietspiegel. In Abschn. 4.2 1 haben wir bereits
Griinde fiir eine leider nur sehr begrenzte Aussagekraft eines Vergleichs von Mietspiegeln
aufgefiihrt.

g) Jones Lang LaSalle (JLL)

Seit Anfang 2006 untersucht ein Team von Spezialisten des international titigen Finanz-,
Dienstleistungs- und —Beratungsunternehmens im Immobilienbereich JLL die Struktur der
Mietwohnungsmiirkte in groBen Ballungszentren.'*® Ziel ist es, auf die Bediirfnisse von GrofB-
investoren, Banken und Bestandsverwaltern zugeschnittene Informationen iiber die aktuellen
Angebotsmieten fiir die Entscheidungsfindung bereitzustellen. Dabei werden aus ca. 130.000
Datensétzen iiber Angebotsmieten, die teilweise von der IDN ImmoDaten GmbH und teilwei-
se selbst erhoben werden, sogenannte ,,Residential City Profiles* fiir die Stadte Berlin, Diis-
seldorf, Frankfurt, Hamburg und Miinchen erstellt, die - gegliedert nach Baualtersklassen (vor
1945, 1945-60, 1960-80, 1980-2000, 2000-08), WohnungsgroBe (< 45 m?, 45 - 90 m?, > 90
m?) und Stadtbezirken - Mietpreisspannen, Moduswerte und durchschnittliche Quadratmeter-
mieten fiir halbjihrliche Zeitrdume enthalten. Die Erstellung solcher Analysen ist auch fiir die
Stidte Dresden, Hannover, Koln, Leipzig und Stuttgart geplant. Uber die Methodik der Erhe-
bungen und die Aggregation der Einzeldaten erfahrt man aus den uns verfiigbaren Publikatio-
nen von JLL leider nichts, so dass wir davon ausgehen, dass fiir die Verwendung der Daten
fiir einen RPI im Rahmen einer Kooperation mit der amtlichen Statistik dhnliche Vorbehalten
bestehen wie gegeniiber der IDN ImmoDaten GmbH und allen anderen Anbietern von reinen
Angebotspreisen.

Kapitel 5

Methodische Fragen und zusammenfassende Beurteilung

Mit diesem abschlieBenden Kapitel wollen wir Anregungen geben, die nicht mehr nur die
Datenverfiigbarkeit (als Datenbasis eines RPI) sondern bisher nicht angesprochene konzeptio-
nelle und methodische Details eines RPI betreffen, wie z.B. die Anzahl und Spezifizierung
der zu betrachtenden Miet- bzw. Kaufvertrige oder die Basis des RPI, nicht aber die Auswahl
der Erhebungsgemeinden. Auflerdem versuchen wir in einem zweiten Abschnitt dieses Kapi-
tels ein Resumé aus den Betrachtungen der Kapitel 1 bis 4 zu ziehen und Vorstellungen zu
entwickeln, wie moglichst kostengiinstig Daten fiir die Wohnungsnutzungskomponenten
(COICOP 040) eines RPI beschafft werden konnen. Weil in diesem Zusammenhang "RPI-
gerechte" Mietspiegel eine nicht unwichtige Rolle spielen, gehen wir in einem abschlieenden
Teil b des Abschnitts 5.2 noch einmal auf Mietspiegel ein.

5.1 Methodische Fragen

In diesem Abschnitt geht es vor allem um die Konstruktion eines RPI betreffende Fragen. Im
Vordergrund steht dabei das zu mietende bzw. zu kaufende Objekt und Fragen wie:

a) Wie viele Objekte miissen jeweils in den zu vergleichenden Gemeinden (oder Regionen)
einbezogen werden um zu einer "repriasentativen” Aussage zu kommen?

156 Vgl. hierzu den Artikel ,,Wohnungsmirkte unter dem Rontgenschirm® im Immobilienmarkt der Frankfurter
Allgemeinen Zeitung vom 5. September 2008, Seite 45.
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b) Wie konnen die Objekte so detailliert, operational und standardisiert (einheitlich und
verbindlich) beschrieben werden, damit sie auch zwischen den Gemeinden im Sinne des
reinen Preisvergleichs verglichen werden konnen?

Es geht ferner um die Basis des Indexes (was wird "gleich" 100 gesetzt? Die Bundesrepublik
insgesamt oder ein Mittelwert aus den mit dem RPI verglichenen Gemeinden?) und um das
Verhiltnis der Miet- und Kaufkomponente des Indexes.

a) Notwendiger Stichprobenumfang

Im Alltagsleben wird gerne von "Représentativitidt" gesprochen und ein beliebter Einwand ist,
dass die Betrachtung von nur so und so viel Einheiten in einer Stichprobe nicht "reprisenta-
tiv" sei. Bei genauerer Betrachtung'”’ stellt sich heraus, dass "Reprisentativitit" kein Fach-
ausdruck der Statistik'*® ist und das mit dem Einwand Gemeinte besser mit dem Konzept des
"Stichprobenfehlers" zum Ausdruck gebracht (bzw. quantifiziert) werden kann.

Unter dem absoluten Stichprobenfehler e (error) eines Parameters 6 versteht man die halbe
Breite des Konfidenzintervalls von 0, und entsprechend ist der relative Fehler mit e* = e/0
definiert. Eine sehr bekannte Abschidtzung des fiir eine gewiinschte Genauigkeit e (bzw. e*)
und Konfidenzwahrscheinlichkeit (= Sicherheit) bei gegebener Standardabweichung ¢ (bzw.
Stichproben-Standardabweichung s) notwendigen (mindestens erforderlichen) Stichproben-
umfangs n beruht darauf, dass man die Gleichung fiir e nach n aufldst. Man erhalt

2.2 . 2 . 2
(5.1) n>22 :(Z Sj :(Z Vj
€ c c

mit dem Variationskoeffizienten V der geschitzten Standardabweichung s = VX und dem
relativen Fehler e* = e/X).

Die Anwendung dieser sehr bekannten Abschiitzung des notwendigen Stichprobenumfangs'>’
scheint nicht abwegig zu sein, zumal auch im PPP-Manual der OECD (vgl. OECD (2006)) in
der gleichen Art gerechnet wurde. Es heil3t dort (Textziffer 96):

"On the assumption that price variation is usually between 5 and 15 per cent and that the
desired level of precision is 10 per cent, participating countries are advised that between 5
and 10 observations are required for brand specific specification and between 15 to 20 ob-
servations are required for generic specifications”

In der FuBnote hierzu ist die Formel t*CV?*/SE? angegeben (dies entspricht in unserer Notation
der Formel z*V?e*?) und es ist fiir t der Wert 2 angenommen worden.'®

Gl. 5.1 scheint auch durch die mit Hilfe ihrer zugehorigen Faustformel ermittelten Ergebnisse
plausibel zu sein:

Rechnet man als Beispiel mit V = 0,25 (Werte um 0,2 bis 0,3 scheinen realistisch zu sein161)

und einem relativen Fehler von 5% oder 10% (also e* = 0,05 und 0,1) und einer Sicherheit

7y gl. von der Lippe, Kladroba (2002).

"% In der zitierten Arbeit von der Lippe, Kladroba (2002) findet sich auch eine ausfiihrliche Kritik an den meist
nicht bedachten Konsequenzen des im Alltagsverstindnis {iblichen Begriffs von "Représentativitit".

1% Am Ende dieses Abschnitts erwihnen wir noch eine alternative Herangehensweise bei der Frage, wie viele
Objekte (Einheiten) zur Sicherstellung der Reprisentativitit beobachtet werden sollten.

1% Es bleibt jedoch mysterids, wie man mit der angegebenen Formel und den Werte 5 bzw 15% zu den im Zitat
angegebenen Werten fiir n (zwischen 5 und 20) gelangt. Offenbar hat man bei einer brand specific specification
mit Variationskoeffizienten zwischen 0,112 (— n =5) und 0,158 (n = 10) und bei einer generic specification mit
Variationskoeffizienten zwischen 0,194 (n = 15) und 0,224 (n = 20) gerechnet. Es gilt V2 = n/400.

' yol. Anhang Nr. 3.
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*

2
von 95% ( z = 1,96) dann erhilt man fiir den erforderlichen Stichprobenumfang [0’49j also
e

96,4 (bei e* = 0,05) bzw. 24 (bei e* = 0,1). Rechnet man der Einfachheit halber mit z = 2 statt
1,96, so ist der Ausdruck 0,5/e* zu quadrieren, und man erhilt 100 und 25 statt 96,4 und 24.

*

2
Tabelle 5.1: Notwendige Stichprobenumfinge n = ( ZVJ beim Vergleich von Mittel-

e
werten (mittleren Mieten) und bei einer Sicherheit von 95% (z = 2)

e* V=01 |[V=02 |V=03 | V=04
2,5% (e* =0,025) n=(80V)’ 64 256 576 1024
5% (e*=0,05) n=(40V)’ 16 64 144 256
10% n=(20V) 4 16 36 64
20% n=(10V)’ 1 4 9 16

Die fiir die empirische Betrachtung vor allem relevante unbekannte Grofle in Gl. 5.1 ist der
Variationskoeffizient. Wie bereits in Kap. 1.1 dargestellt, ist zu vermuten, dass die Preise in-
terregional stirker streuen als intertemporal und dass dies ein Hauptgrund dafiir ist, dass die
regelmiBig fiir den VPI (also fiir den Zeitvergleich) gesammelten Daten zwar fiir den zeitli-
chen nicht aber fiir den raumlichen Vergleich ausreichend gut sein diirften.

Beim zeitlichen Vergleich (iiber Erhebungsorte) aggregierter Daten spielt die Streuung der
Daten innerhalb der Orte keine Rolle, sofern nur den Mittelwerten jeweils die gleichen Woh-
nungen (innerhalb eines Ortes) und die gleichen Erhebungsorte zugrunde liegen. Beim regio-
nalen Vergleich zwischen den Orten A und B ist es dagegen nicht nur wichtig, sicher zu stel-
len, dass in den Orten A und B die gleichen Wohnungen miteinander verglichen werden, son-
dern auch, dass der Berechnung von mittleren Mieten eine ausreichende Anzahl von Woh-
nungen des gleichen Typs zugrunde liegt.

Wir haben deshalb versucht, Informationen zu bekommen, mit welchen Werten fiir V, dem
vor allem relevanten Variationskoeffizienten, zu rechnen ist, wenn man zu realistischen Aus-
sagen iiber den notwendigen Stichprobenumfang kommen mochte. Im Folgenden kénnen wir
hierzu zwei Angaben machen, einmal aufgrund der in Anhang 3 wiedergegebenen Variati-
onskoeffizienten, die auf Daten der Empirica GmbH beruhen und zum anderen aufgrund einer
von uns gewiinschten und seitens des LDS NRW freundlicherweise durchgefiihrten Son-
derauswertung von Mietangaben im VPI von NRW.

Zwei Versuche, Variationskoeffizienten und damit erforderliche Stichprobenumfinge empi-
risch abzuschditzen:
1. Variationskoeffizienten aufgrund von Empiricia Daten

Mit den Angaben von Empirica haben wir einige durchschnittliche Variationskoeffizienten
und sich daraus ergebende Stichprobenumfinge berechnet:
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Tabelle 5.2: Abschitzung des Stichprobenumfangs bei verschiedenen Vorgaben zur
Genauigkeit G (relativer Fehler e*) und Sicherheit S

41

V (Varia- | G=10%, S =90% G=5%,S=95%

tionskoeff.) | (e*=0,1,z=1,6449) | (e*=0,05,z=1,96)
1. Mittel aus neun Stddte in NRW#* 0,24710 17 94
2. Dortmund (V ) 0,13615 5 28
3. Solingen (V ax) 0,47182 60 342
4. Mittel aus sieben Stiadte** 0,23121 14 -15 82

*  es handelt sich um die folgenden Stédte, die zugleich Erhebungsgemeinden im VPI von NRW sind:
Aachen, Bochum, Bonn, Dortmund, Diisseldorf, Essen, Krefeld, Solingen und Wuppertal (die iibri-
gen Erhebungsgemeinden sind entweder in der Datenbank nicht vorhanden [wie Hagen, Moers und
Siegen] oder nur als Landkreise, nicht Stidte)

** 1 ohne 2 und 3

Die Zeilen 2 und 3 betreffen Extremwerte. Empirisch relevanter diirften die Zeilen 1 und 4
sein. Danach ist bei einem relativen Fehler von = 10% und einer Sicherheit von 90% mit etwa
14 bis 17 Wohnungen des gleichen Typs zu operieren um Daten entsprechender Qualitit (oder
"Reprisentativitit") zu erhalten. Verlangt man eine doppelte Genauigkeit + 5% (statt 10%)
und eine entsprechend groflere Sicherheit (95% statt 90% Sicherheit), so sind 5 bis 6 mal so
grofe Stichprobenumfinge von 80 bis 90 Wohnungen erforderlich.

Bei diesen Betrachtungen ist jedoch zu beriicksichtigen, dass die Variationskoeffizienten auch
erheblich kleiner oder auch groBer als die hier zugrunde gelegten Werte von 0,23 bzw. 0,25
sein konnen. Das zeigt sich auch bei der nachfolgenden Betrachtung.

2. Sonderauswertung der Mietenstatistik im Rahmen des VPI von NRW
durch das Statistische Landesamt (LDS) NRW

Das Amt hat dankenswerterweise aus den 20 Erhebungsgemeinden drei ausgewdhlt, die uns
namentlich nicht bekannt sind, aber offenbar jeweils fiir einen Gemeindetyp reprasentativ sind.
Sie sind bezeichnet mit

1. groBere kreisfreie Stadt
2. kleinere kreisfreie Stadt und
3. groBBere kreisangehorige Stadt.

Die Unterscheidung diirfte sich vor allem auf das Mietpreisniveau und wohl weniger auf die
Streuung auswirken. Es zeigt sich auch in der Tat, dass beim Gemeindetyp 1 in der Regel das
Mietniveau hoher liegt (um bis zu 20,4% beim Wohnungstyp 433 [oder Nr. 2] in Ubersicht
2.1, d.h. einer groBeren freifinanzierten Altbauwohnung, die je nach Gemeinde von sehr un-
terschiedlicher Relevanz sein diirfte), als in den beiden anderen Gemeindetypen. Eine Aus-
nahme konnte der Wohnungstyp (Meldebogennummer) 434, d.h. einer kleineren (< 70 m?)
Neubau — Sozialwohnung sein, bei der das Mietniveau im Gemeindetyp 1 niedriger ist als in
den beiden anderen Gemeindetypen (die sich offenbar hinsichtlich des Mietniveaus nicht sig-
nifikant unterschieden diirften).

Die folgende Tabelle 5.3 stellt zunichst die uns zur Verfiigung gestellten Ergebnisse der Son-
derauswertung zusammen.
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Tabelle 5.3: Anzahl, Mittelwerte und Streuung der im Rahmen der Verbraucherpreisstatistik
erhobenen Wohnungsmieten in NRW fiir verschiedene Stidte

Wohnungstyp MB-Nr.*

Gemeindetyp | Daten 0432 0433 0434 0436 0438 0439 | Gesamt
1. groBere Anzahl n 33 13 20 29 77 4 176
kreisfreie Mittelwert in € 302,88 496,24 206,72 429,46 276,12 586,73 321,83
Stadt Standardabweichung 86,31 151,09 71,38 97,18 80,86 132,34 129,28
Variationskoeffizient | 28,50% 30,45% 34,53% 22,63% 29,29% 22,56% 40,17%
2. kleinere Anzahl n 12 23 33 82 16 6 172
kreisfreie Mittelwert in € 227,53 363,62 265,37 382,25 278,44 585,96 343,99
Stadt Standardabweichung 54,54 112,40 49,60 85,11 62,76 92,43 108,68
Variationskoeffizient | 23,97% 3091% 18,69% 22,26% 22,54% 15,77% 31,59%
3. groBere Anzahl n 8 9 19 20 18 3 77
kreisange- Mittelwert in € 219,71 364,20 243,22 411,11 242,62 300,52 300,62
horige Standardabweichung 48,66 42,59 41,25 69,48 59,30 119,48 97,12
Stadt Variationskoeffizient | 22,15% 11,69% 16,96% 16,90% 24,44% 39,76% 32,31%
Gesamtanzahl 216 152 326 388 430 48 1560
Gesamtmittelwert in € * 267,72 412,04 256,98 423,74 284,71 552,25 331,78
Gesamtstandardabweichung %) 79,03 124,96 64,05 117,89 81,59 204,31 128,04
Gesamtvariationskoeffizient 29.52% 30,33% 2493% 27.82% 28,66% 37,00% 38,59%

Durchschnittliche Miete in Relation zum Gesamtmittelwert

Gemeindetyp 0432 0433 0434 0436 0438 0439
1 1,131 1,204 0,789 1,013 0,970 1,062
2 0,850 0,882 1,033 0,902 0,978 1,061
3 0,821 0,884 0,946 0,970 0,852 0,544

Quelle: Sonderauswertung des LDS Diisseldorf, Stand Juli 2008.

a) Die Meldebogennummer (MB) 439 betrifft den erstmals mit dem Indexsystem 2005 = 100 erhobenen Typ
"vermietetes Einfamilienhaus". Wie man sieht, ist die Erhebungsbasis in diesem Fall noch sehr schmal, da of-
fenbar die entsprechende Statistik noch im Aufbau ist. Die MB 435 (groBere Sozialwohnung) fehlt, da hier die
Erhebung zentral erfolgt.

b) Die hier gemachten Angaben sind offensichtlich nicht aus den Angaben der drei ausgewihlten Stddte errech-
net, sondern sie beziehen sich auf NRW insgesamt. Sonst wire es auch nicht méglich, dass die Mieten bei
MB 0438 fiir alle drei ausgewihlten Gemeinden unter dem Gesamtdurchschnitt liegen.

Auffallend grole Werte fiir den Variationskoeffizienten sind farblich markiert. Aus dem
Rahmen fallen die Werte 0,3976 (Typ. 439, also vermietetes EH) beim Gemeindetyp 3 oder
auch die 30,9 bzw. 34,5%. Im ersten Fall liegen der Angabe einer Durchschnittsmiete jedoch
mit n = 3 auch ganz erstaunlich wenige Beobachtungen zugrunde, die noch dazu zu einem
Mietniveau fiihrten, das weit unter dem Durchschnitt liegt (54,4%). Offenbar handelt es sich
bei diesem neu hinzugekommenen Wohnungstyp um Einzelangaben, die nicht vergleichbar
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sind mit den eher massiert gelieferten Daten von gewerblichen Vermietern bei den gingigen
Wohnungstypen.162

Wir haben im Folgenden uns nicht die Frage gestellt, wie viele Wohnungen eines Typs bei
gewiinschter Genauigkeit und Sicherheit zu erheben wiren, sondern wir haben den umgekehr-
ten Weg beschritten und den absoluten Fehler e bzw. den relativen Fehler e* berechnet, der
mit Angaben auf der Basis einer Stichprobe des gegebenen Umfangs verbunden ist. Beide
Betrachtungen, Fehler e und e*, erscheinen uns sinnvoll. Es ist niitzlich, sich zu vergegenwir-
tigen, was ein relativer Fehler von durchschnittlich 5 bis 7% (Tab. 5.5.) eigentlich fiir einen
Mieter bedeuten. Sie sind verbunden mit Unterschieden von * 16 bis 22 € bei den Mieten
(Tab. 5.4).

Tabelle 5.4: Absoluter Fehler e der im Rahmen der Verbraucherpreisstatistik erhobenen
Wohnungsmieten in NRW unter der Annahme einer Sicherheit von 95% ( z = 1,96)

MB-Nr.
Gemeindetyp 0432 0433 0434 0436 0438 0439 Gesamt
groBere kreisfreie Stadt 29,45 82,13 31,28 35,37 18,06 129,70 19,10
kleinere kreisfreie Stadt 30,86 45,94 16,92 18,42 30,75 73,96 16,24
groBere kreisangehorige Stadt 33,72 27,83 18,55 30,45 27,39 135,20 21,69

Quelle: eigene Berechnungen mit Daten aus der Sonderauswertung des LDS Diisseldorf, Stand Juli 2008.

Tabelle 5.5: Relativer Fehler e* der im Rahmen der Verbraucherpreisstatistik erhobenen
Wohnungsmieten in NRW unter der Annahme einer Sicherheit von 95% ( z = 1,96)

MB-Nr.
Gemeindetyp 0432 0433 0434 0436 0438 0439 Gesamt
groBere kreisfreie Stadt 0,0972 0,1655 0,1513 0,0824 0,0654 0,2211 | 0,0593
kleinere kreisfreie Stadt 0,1356 0,1263 0,0638 00,0482 0,1104 0,1262 | 0,0472
groBere kreisangehorige Stadt | 0,1535 0,0764 0,0763  0,0741 0,1129  0,4499 | 0,0722

Quelle: eigene Berechnungen mit Daten aus der Sonderauswertung des LDS Diisseldorf, Stand Juli 2008.

Die relativen Fehler konnen in Einzelféllen jedoch auch erheblich groBer sein und gut 10 bis
15% betragen und bei den vermieteten Einfamilienhdusern (EH) sogar 22 bis 45% betragen.
In allen diesen Fillen diirfte die Zahl der in die Statistik eingeflossenen Mietobjekte deutlich
zu gering sein. Das betrifft nicht nur die EH sondern wohl auch in nicht geringem Mafle die
kleineren (< 70 mz) Wohnungen im Alt- und Neubau (MB 432 und 434).

Es ist nicht uninteressant, einmal die Anzahl der je Wohnungstyp beobachteten Mieten nicht
nur mit deren Gewicht im VPI (also deren "Relevanz") zu korrelieren (wie eingangs in Kapi-
tel 2 beschrieben),163 sondern sie auch einmal mit der relativen Streuung (also den Variations-
koeffizienten) zu korrelieren. Es hat sich dabei herausgestellt, dass die Bestimmtheit mit =
0,0045(also r = + 0,067) nur sehr schwach ist. Dabei gibt es allerdings offenbar zwei Ausrei-
Ber, mit relativ (gemessen am eher kleinen Wert fiir V) vielen Beobachtungen von 77 bzw. 82
Einheiten, ndamlich MB 438 bei Gemeindetyp 1 und MB 436 bei Gemeindetyp 2 (jeweils frei
finanzierte Neubauwohnungen).'® Ohne diese beiden Datenpunkte reduziert sich das Be-

'%2 Auch in den beiden anderen hier ausgewihlten Gemeinden ist die Zahl der betrachteten Objekte dieses Typs
mit nur 4 und 6 erstaunlich klein. Rechnet man iiber alle Wohnungstypen, so ist auch auffallend, dass bei der
hier ausgewihlten Gemeinde des Typs 3 insgesamt doch recht wenig Wohnungen (ndmlich 77) betrachtet wur-
den verglichen mit den jeweils iiber 170 Wohnungen der beiden anderen ausgewidhlten Gemeinden.

193 yol. auch Anhang 1.

164 Es sind auch genau die Fille in Tab. 5.5, die mit 6,5 bzw. 4,8% auBlerordentlich kleine relative Fehler e*
haben.
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stimmtheitsmal} sogar von = 0,0045 auf = 0,0001, bei einer schwach negativen Korrelati-
on.

Abbildung 5.1: Zusammenhang Variationskoeffizient (x-Achse) und Anzahl
der im VPI bei drei ausgewihlten Stadten betrachteten Mietobjekte (y-Achse)
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Insgesamt sind also Streuung der Mieten und Anzahl der erhobenen Mieten mehr oder weni-
ger nicht korreliert, so dass die Angaben der Statistik von sehr unterschiedlicher Genauigkeit
sind (vgl. Tab. 5.5.).

Wir haben auch andere Betrachtungen iiber den notwendigen Stichprobenumfang angestellt,
und so z.B. gefragt, wie grofl muss der Stichprobenumfang (oder die Stichprobenumfinge na
und nB)165 sein, um einen hypothetischen Unterschied W, - g, = A mit einer bestimmten Irr-
tumswahrscheinlichkeit aufgrund einer Stichprobendifferenz X, —X; = Ai zweier mittlerer
Preise des Wohnungstyps i in den Gemeinden A und B auf der Basis von na- bzw. ng-
Preisnotierungen166 als signifikanten Unterschied zu erkennen.'®” Weil n umso groBer wird, je
kleiner A ist, scheint das im vorliegenden Fall keine sinnvolle Fragestellung zu sein. Die

Stichprobenumfinge werden um den Faktor l+ﬁ (mit f = w,/u,) groBer als bei Gl. 5.1,
was bei kleinem f also W, = U, ganz erheblich ist.'® Man konnte auch fragen: wie grofl muss n
= na = ng sein, damit statt L wie in Gl. 5.1 ein Mittelwert (W; + W»)/2 mit einer gewiinschten
Genauigkeit und Sicherheit geschitzt werden kann? Die Umfinge werden um den Faktor

l—ﬁ kleiner (und zwar bei kleinem f, also W, = W, ganz erheblich kleiner) als bei GI.
+

5.1. In beiden Fillen (Differenz und Mittelwert) spielt die Streuung (Varianz) der Summe bzw.

2 2
Differenz 63 ;. =03 o =—2+—" die entscheidende Rolle. Insgesamt scheint uns so-
% O

1% Man kann leicht zeigen, dass fiir die folgenden Fragestellungen n, = ng = n optimal ist.

' die hier als unabhingige Stichproben aufgefasst werden.

17y gl. zu dieser und dhnlichen Fragestellungen bei Stichprobenumfiingen von der Lippe (199b), S. 106.
1% Angenommen werden dabei gleiche Variationskoeffizienten bei jedoch ungleichen Mittelwerten.
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mit die in diesem Abschnitt vorgenommene Betrachtung mit GIl. 5.1 einigermalen iiberzeu-
gend zu sein.

b) Uberlegungen zur Standardisierung der Merkmale fiir eine Wohnungstypologie

Bekanntlich ist der wohl wichtigste Einwand gegen eine Verwendung des monatlichen VPI
fiir Zwecke des regionalen Preisvergleichs der Umstand, dass die Warenbeschreibung zu vage
ist, um den reinen rdumlichen Preisvergleich zu gewéhrleisten (von der Lippe (2006d), von
der Lippe, Breuer (2008a), Linz (2007)). Hierauf ist in dieser Expertise immer wieder hinge-
wiesen worden. Man kann dem zu begegnen versuchen mit der erwédhnten, ab 2008 imple-
mentierten Erhebung ausfiihrlicher Beschreibungsmerkmale (Linz (2007), S. 741f.). Dem ent-
sprache bei der Dienstleistung "Miete" eine detailliertere Festlegung zu den zu erhebenden
Wohnungstypen in einem potenziellen RPI, d.h. es miisste ein Konsens dariiber erzielt werden,
wie die wichtigsten Merkmale einer Wohnung operational definiert werden und die Definition
ibereinstimmend in den verschiedenen Erhebungsgebieten angewendet werden kann. Das gilt
auch dann, wenn die in Kap. 2 beschriebene Wohnungstypologie beibehalten wird. Wenn
fremde Datenquellen fiir den RPI benutzt werden oder auch Mietspiegel "RPI-tauglich" ge-
macht werden sollen, dann ist sicherzustellen, dass dort diesem Konsens entsprochen wird.

Deshalb sollen im Folgenden einige Gedanken iiber den Gegenstand und die Reichweite die-
ses Konsenses angesprochen werden.

Es ist nahe liegend, sich an den sog. "wohnwertbestimmenden" Merkmalen zu orientieren, die
in den einschligigen Vorschriften und Empfehlungen fiir Mietspiegel und im Gesetz'® ge-
nannt werden. Danach sind nur zu beriicksichtigen Art, Grofle, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage einer Wohnung. Sieht man von der Grofe (Wohnfliche) ab,'™ so bereitet die Ope-
rationalisierung der Merkmale z. T. erhebliche Schwierigkeiten.'”!

Es gibt bei den Merkmalen auch viele Uberschneidungen und nicht eindeutige Zuordnungen.
Zur "Art" gehort nach den Empfehlungen fiir Mietspiegel z.B. auch die Unterscheidung Alt-
bau/Neubau'’* wobei man unter der Konkretisierung des Merkmals "Beschaffenheit" auch
Sachverhalte findet, die dhnlich sind, oder zumindest hiermit korreliert sind, wie Bauweise,
Zuschnitt (Grundriss), baulicher und energetischer Zustand und Baualter.

Dariiber hinaus gibt es hiufig Streitigkeiten iiber das "ob" und "wie" der Beriicksichtigung
von Modernisierungs- und Renovierungsarbeiten, die den genannten Merkmalen schwer zu-
zuordnen sind. Man kann Modernisierung als Anderung des "faktischen" Baualters und damit
als eine Frage der "Beschaffenheit" auffassen, man kann aber auch argumentieren — wie dies
bei Interessenvertretern der Mieter geschieht — die Modernisierung gehort zur Dimension
"Ausstattung”, weil bei ihr ja gerade hdufig die Ausstattung verbessert wird, z.B. die Boden-
beldge, die sanitdren Einrichtungen, die Heizung etc., und eine iiber die verdnderte Ausstat-
tung hinaE1713sgehende Beriicksichtigung der Modernisierung wére dann als Doppelzdhlung ab-
zulehnen

'% Das Gesetz schreibt in § 558 Abs. 2 BGB abschliefend die oben genannten zu beriicksichtigenden objektiven
Wohnwertmerkmale vor. Subjektive Merkmale (des konkreten Mietverhéltnisses) wie z.B. die Wohndauer sind
ausdriicklich nicht zu beriicksichtigen, obgleich sie ohne Zweifel preisbestimmend sind.

170 Aber auch die GroBe ist nicht unproblematisch, was sich allein daran zeigt, dass es schwer sein diirfte, empi-
risch fundierte und regional einheitliche Gro8enklassen zu bilden. Das gilt auch fiir das Alter.

! Fiir das Folgende siehe von der Lippe (2006¢), S. 13 ff. Probleme der Operationalisierung gibt es insbesonde-
re bei der Ausstattung und Lage, worauf gleich zuriickzukommen ist.

"2 Daneben auch Merkmale wie abgeschlossene oder nicht abgeschlossene Wohnung, GroBe und Art der Zim-
mer, Lage innerhalb des Hauses (Dachgeschoss, Souterrain etc.), wobei letzteres auch mit dem Merkmal "Lage"
korreliert, wenn man unter dieser auch die sog. "Mikrolage" versteht.

' Das Gegenargument seitens der Vermieter ist, dass eine Wohnung aus dem Jahre 1935 trotz Modernisierung
der FuB3boden eine geringere Miete erzielt als eine Wohnung von 2000 mit FuSboden gleicher Qualitit. Worauf
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Unter "Ausstattung" wird ein mehrdimensionales Merkmal verstanden. Zu definieren und
abzustufen ist es mit Blick auf Elemente wie Art der Heizung, Energieverbrauch, Zustand der
Tiiren und Fenster sowie FuBboden und Bodenbelédge, Standard der Kiichen- und Badausstat-
tung, Vorhandensein von Wandschrianken und anderen Einbauten, Aufzug, elektrischem Tiir-
offner, Balkon, Gartennutzung, Kellerraumen, Speicher (frither wohl auch Waschkiiche) so-
wie anderer Dinge, die dem Mieter dauerhaft ohne gesonderte Vergiitung zur Verfiigung ge-
stellt werden.

Nicht nur die Operationalisierung der einzelnen mit einander korrelierten Aspekte (wann ist
eine Heizanlage "gut", "mittel" oder "schlecht"?), sondern auch die Zusammenfassung der in
der Regel vielen Ausstattungsmerkmale — deren Relevanz fiir den "Mietwert" z.T. keineswegs
eindeutig ist — zu einem Gesamt"wert" der Ausstattung muss Gegenstand einer vereinbarten
Festlegung sein.

Problematisch ist ganz offensichtlich das Merkmal "Lage".'”* Man versteht darunter Aspekte

wie Verkehrsanbindung, Infrastruktur, Schulen Einkaufsmoglichkeiten, Larm/Ruhe, Ndhe von
Erholungsgebieten, Moglichkeiten fiir Freizeitaktivititen etc.), "Zentralitdt" (Innenstadtnéhe)
aber auch das soziale Umfeld und die Art der Besiedlung (Hochhéuser oder iiberwiegend Ei-
genheime). Diskutiert wird auch die Unterscheidung zwischen Makrolage (In welchem Teil
der Gemeinde liegt das Haus?) und Mikrolage (Ist die Wohnung im Souterrain? Gehen die
Fenster zum groften Teil zur lauten und belebten Stralenseite oder zur Gartenseite auf?).

Zur Typisierung der Makrolage kann man die konkrete Straf3e in der sich das Mietobjekt be-
findet erheben und es kommunalen Institutionen iiberlassen, Malle der Lagegiite (gut/ mittel/
schlecht) einzelnen Stra3en zuzuordnen, um so das Merkmale "Lage" etwas zu objektivieren.
Im Prinzip nicht sehr viel anders ist das von uns referierte Verfahren (das offenbar beim HPI
angewendet wird, vgl. Abschn. 2.2.), dass man die relativen Bodenrichtwerte (also jeweils
bestimmte Quantile ihrer Verteilung) heranzieht, um die Qualitit der "Lage" so "messbar" zu
machen. Hier entscheiden letzten Endes die erzielten Kaufpreise und der Sachverstand der

Gutachter iiber die "Qualitiit".175

Unklar ist, ob und inwiefern einer standardisierten Beschreibung von Wohnungstypen auch
subjektive Merkmale zugrunde gelegt werden sollen. Im Mietspiegel diirfen sie, wie gesagt,
explizit nicht beriicksichtigt werden. Dazu gehoren

e personliche Eigenschaften des Mieters (Alter, Geschlecht, Beruf, Nationalitit usw.) und
e die bisherige Dauer des Mietverhiltnisses.

In der Literatur spielt der zuletzt genannte Punkt als "tenancy discount" (oder "Bonus fiir
Sesshaftigkeit" (Behring (1988)) eine nicht unerhebliche Rolle."”® Wir haben darauf bereits
wiederholt hingewiesen.

Abschlielend ist noch zu bemerken, dass die angesprochenen Probleme im Falle eines Miet-
spiegels vielleicht erheblich gravierender sind als beim RPI. Denn letzterer kann sich auf ei-
nige wenige Wohnungstypen und hinsichtlich der Beschreibungsdimensionen jeweils auf eine
mittlere Variante beschrianken, wihrend ein Mietspiegel ein moglichst breites Spektrum von

es hier (wie generell in der Preisstatistik) ankommt, ist nicht das Urteil des FuBbodenexperten, sondern das sub-
jektive Nutzenempfinden des Nachfragers (Mieters).

" In den "Hinweisen zur Erstellung von Mietspiegeln” wird es beschrieben als "ein komplexes und in seiner
Wirkung umstrittenes Wohnwertmerkmal” (zitiert nach von der Lippe (2006d)), was allein schon zeigt, dass man
von einer Operationalisierung oder gar Quantifizierung weit entfernt ist.

'3 Unter Wettbewerbsbedingungen ist davon auszugehen, dass eine Lage umso teuerer ist je begehrter sie ist und
der Preis somit die Qualitdt in den Augen der "Nutzer" widerspiegelt. Diese Quantifizierung der Lage, eines
ansonsten schwer fassbaren Merkmals, wire somit nicht nur bequem, sondern auch theoretisch zu rechtfertigen.
176 Vgl. sehr ausfiihrlich Hoffmann, Kurz (2002), aber auch Behring (1988).
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Wohnungstypen abdecken soll und Betrige fiir Zu- bzw. Abschlige angeben muss, die bei
positiven bzw. negativen Abweichungen von der mittleren Variante anzusetzen sind.

¢) Basis der RPI-Indexformel

Auch ein RPI braucht eine Basis, d.h. eine Raumeinheit, deren Verbraucherpreisniveau 100
gesetzt wird. Zur Wahl stehen eine konkrete Stadt (etwa Berlin = 100), der Bundesdurch-
schnitt (der auch die nicht im RPI ausgewéhlten Stiddte umfasst)177 oder ein Durchschnitt, der
aus dem im RPI ausgewihlten Stddten (oder allgemeiner "Raumeinheiten") gebildet wird. Die
letzte Losung diirfte wohl die schlechteste sein. Wir haben diese Vorgehensweise kritisiert bei
der Studie "Die reale Kaufkraft in Bayern 2002" des Bayerischen Wirtschaftsministeriums
(von der Lippe (2006d)), auf die sich auch eine Verfassungsbeschwerde stiitzte. In dieser Stu-
die wurde der Versuch unternommen, einen Landesdurchschnitt (Bayern insgesamt) fiir den
VPI aus den Ergebnissen der Statistik fiir die Gemeinden zu berechnen. Dabei ist zu bedenken,
dass die Statistik abgestuft ist: In 3 Gemeinden (den groflen Stddten Miinchen, Augsburg,
Niirnberg) wird das volle Erhebungsprogramm durchgefiihrt, in der nidchsten Gruppe von 11
kleineren Stadten wird ein reduziertes Programm durchgefiihrt und in 7 weiteren Gemeinden
werden noch weniger Preise fiir den monatlichen VPI erhoben. Der Landesdurchschnitt wurde
dann einmal auf Basis von 3, dann von 3 + 11 = 14 und schlieB}lich von 14 + 7 = 21 Gemein-
den errechnet. So gelangte die Studie des Wirtschaftsministeriums zu einer Zahl fiir "Bayern
insgesamt”, die zwischen 90,6 (beim 3-Gemeindenvergleich) und 76,6 (bei 21-Gemeinden)
Prozent von Miinchen schwankte, was allein schon Misstrauen erregen sollte, denn Bayern
kann nicht sowohl 9,4 vH als auch 23,4 vH billiger sein als Miinchen.!”

d) Miet- und Kaufpreiskomponente im RPI

Man muss davon ausgehen, dass die bisher iibliche Betrachtung des eigengenutzten Wohn-
raums (owner occupied dwelling [kurz OOD] bzw. owner occupied housing, oder einfach
owner occupation) nach der Mietiquivalenzmethode nicht aufrechterhalten werden kann. Bis-
her war OOD eine Frage der Gewichtung. Wird ein bestimmter Wohnungstyp verstiarkt vom
Eigentiimer eigengenutzt so erhilt er ein groBeres Gewicht. Eine Erhebung weiterer Mietan-
gaben wegen der Eigennutzung war nicht notwendig.

Wird OOD kiinftig anderes als mit der Mietidquivalenzmethode im Index be*,riiclisichtig:,rt,179
etwa mit dem Nettoerwerbsansatz (net acquisition approach) so flie3t in den VPI (und damit
auch in den RPI) neben der Mietenstatistik eine weitere Statistik ein. Fiir diese Situation ist
der in Entwicklung befindliche Hauserpreisindex (HPI) gedacht. Anders als bei der Mieten-
statistik haben wir hier jedoch nicht ausgewéhlte Immobilienobjekte (Wohnungstypen), deren
Gewicht aus der EVS und anderen Quellen abgeleitet wird, sondern es wird wohl cher'® ein
Preisniveau auf der Basis aller gemeldeten Bauten angestrebt. Offenbar sind die Miet- und die
Kaufpreiskomponente methodisch unterschiedlich konstruiert, und es ist noch nicht iiber alle

Fragen bei der Kombination der beiden Komponenten entschieden worden.

77 Auf eine solche Aussage bezieht sich ja auch der VPI fiir das Bundesgebiet.

78 In der Presse, aber auch in Schriftsdtzen, wurde das Ergebnis der Studie dann meist in der Weise zitiert, dass
Miinchen 23,4 vH iiber dem Landesdurchschnitt lige. Es bestand meist keine Vorstellung dariiber, dass es einen
Unterschied macht, ob man Miinchen oder Bayern als Basis (100 vH) wihlt. Die korrekte Aussage wire gewe-
sen, dass Miinchen nicht 23,4 vH tiber dem Landesdurchschnitt liegt, sondern 30,5 vH (denn 100/76,6 = 1,305).
Wird das beriicksichtigt, dann ist der Unterschied zu unserem Ergebnis (rund 21 vH) nicht unerheblich.

179 ygl. von der Lippe (2007), S. 397 — 405 zu einer ausfiihrlichen Darstellung der Vor- und Nachteile der hier
zur Diskussion stehenden Methoden zur Behandlung von OOD.

"% zumindest im Segment "schliisselfertiges Bauen", in dem man sich der Daten der Gutachterausschiisse be-
dient.
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5.2 Zusammenfassende Beurteilung der Datenquellen

In diesem Abschnitt prisentieren wir zwei Ubersichten, die es erleichtern mogen, die Daten-
recherche der Kapitel 1 bis 4 zu iiberblicken und zu einer abschlieBenden Beurteilung der
Eignung der Datenquelle fiir einen RPI zu gelangen (Teil a). Weil bei diesem Versuch einer
Wiirdigung der Datenquellen die Mietspiegel eine nicht geringe Rolle spielen, fiigen wir in
Teil b dieses Abschnitts noch ein paar weitere Bemerkungen zu Mietspiegeln an.

a) Wiirdigung der Quellen auf Basis der Axiome

Die rationelle Beschaffung von Mietpreisen als besonders stark ins Gewicht fallende Kompo-
nente des Verbraucherpreisniveaus steht im Vordergrund unserer Betrachtung. Inwieweit
Immobilienpreise fiir einen RPI bedeutsam sind und entsprechende Angaben in den VPI und
damit auch in den RPI "einzubauen" sind, ist noch nicht vollig klar. Daten zu Immobilienprei-
sen spielen deshalb in unserem Versuch einer Wiirdigung der Quellen eine geringere Rolle.

Hinsichtlich der Mieten erscheint es uns empfehlenswert, fiir Zwecke eines RPI

e Daten in enger Anlehnung an die Methodik des VPI zu erheben (Axiom A7), wobei ei-
ne spezielle amtliche (Struktur-) Erhebung auf (hinsichtlich des Umfangs der erhobenen
Fille je Wohnungstyp) breiterer Basis und detaillierterer Typenbeschreibung als bei der
vierteljdhrlichen Mietenstatistik im Rahmen des VPI denkbar wire, oder bevorzugt

¢ cine Erhebung der Daten in Kooperation mit den jeweiligen Produzenten von Mietspie-
geln in den Gemeinden durchzufiihren, wobei sicherzustellen ist, dass die Methoden
einheitlich und "RPI-gerecht" sind, d.h. auch Mieten fiir nicht mietspiegelrelevante, den
VPI-Wohnungstypen entsprechende Wohnungen erhoben werden miissen und geniigend
preisbestimmende Merkmale erfasst werden, um Qualitdtsunterschiede zwischen den
Gemeinden rechnerisch zu eliminieren;

¢ cine ausschlieBliche Nutzung vorhandener nichtamtlicher Daten, etwa von BulwienGesa
AG, empirica oder dem IVD ist demgegeniiber nicht zu empfehlen, auch wenn sie kos-
tengiinstiger sein diirfte, weil diese Daten meist nicht konzeptgerecht sind (z.B. Ange-
bots- statt Transaktionspreise, nur Neuvermietungsmieten), nicht alle Segmente des
Mietwohnungsmarkts umfassen, die Einheitlichkeit der Methodik iiber die Regionen
und der reine Preisvergleich nicht sicher gestellt sind und meist auch die Methodik nicht
so transparent dokumentiert ist, wie dies bei einer amtlichen Statistik erforderlich ist.
Diese Daten sind jedoch gleichwohl zur Plausibilititskontrolle herangezogen werden.

Fiir die Nutzung von Daten aus Mietspiegeln, auf deren methodisch korrekte Produktion nach
Moglichkeit eingewirkt werden sollte, spricht vor allem, dass hier mit viel Aufwand Daten
erhoben werden, die hinsichtlich der Mieten (auch Bestandsmieten, tatsdchliche Transakti-
onsmieten und nicht Angebotspreise, sehr verschiedene Wohnungstypen etc.) sehr umfassend
sind. Hierbei auftretende Erhebungsprobleme wiren auch bei einer amtlichen Strukturerhe-
bung zu gewirtigen.

Hinsichtlich der Immobilienpreise erscheint es uns empfehlenswert fiir Zwecke eines RPI

e den amtlichen Hiuserpreisindex (HPI) weiter auszubauen und zu versuchen, ausrei-
chend viele Daten fiir regionale Vergleiche zu sammeln und Qualititsunterschiede zwi-
schen den Gemeinden hedonisch zu beriicksichtigen und auch hier

e andere Quellen zur Plausibilititskontrolle heranzuziehen und evtl. erginzend in die
Schitzung einzubeziehen (etwa Angebotspreise aus Anzeigen wenn zu wenig auswert-
bare Kaufvertridge vorliegen).
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Fiir die Begriindung unserer Uberlegungen diirften auch die beiden nachfolgenden Ubersich-
ten von Interesse sein.

Tabelle 5.6: Datenquellen fiir Mieten (M) und Kaufpreise (P) von Immobilien'®!

bank" (Auswertung
HVB Expertise)

reinigung (Axiom A6)

Datenquelle | Beschreibung Stirken Schwichen
Bulwien- Nutzung vieler Erfiillung von A4 und A5 Datengrundlage und Metho-
GesaAG Quellen und Exper- | wird zugesichert; lange Er- den nicht transparent (Al
(M+P) tenurteile fahrung wohl nicht erfiillt)
empirica primér Angebots- Bundesweit mit einheitlicher | Angebotspreise # Transakti-
M+P) preise in Zeitungen | Methodik; Plausibilitit der onspreise “; Mehrfachanzei-
etc. Ergebnisse ” gen? Bestandsmieten?
GEWOS beide fullen auf Da- | gute Flichenabdeckung bei Daten durch Struktureffekte
GmbH und ten der Gutachter- GEWOS. Bei BBR (und verfilscht (A4 verletzt); Me-
BBR ¥ ausschiisse; Index- | LBS) auch Differenzierung thoden bei GEWOS nicht
(M+P) produkt DEIX nach Neubau- und Bestand sehr transparent (A1!)
Maklerdaten | Preisspiegel ¢ auf bisher hdufigste Quelle fiir meist nur grosstadtische
(IVD, LBS) Basis der Angaben | Marktanalysen, daher lange Mirkte; Einschitzungen
M+P) v. Berichterstattern | Zeitreithen moglich nicht objektivierbar
Mieten im Vermieter schrift- detaillierte Wohnungstypolo- | zu wenig Angaben je Ge-
VPI (nur M) | lich befragt gie (aktuell?) meinde fiir einen Vergleich
Mieten im Befragung von viele Wohnungs- und Haus- | zu wenig Angaben je Ge-
MZ (nur M) Mietern haltsmerkmale zus. mit Miete | meinde fiir einen Vergleich
SOEP Befragung von auch Wohnbiographie und zu geringe Fallzahlen je Ge-
(nur M) Mietern subjektive Merkmale erfasst | meinde fiir RPI-Vergleiche
Wohngeld- Daten von Wohn- Details zu personl. u. Wohn- | nur unteres Segment des
stat. (nur M) | geldempfingern verhiltn. d. Wohngeldempf. | Wohnungsmarkts
amtl. HPI Daten der GA und A5 erfiillt; anteilige Grund- unvollstindig; Unterschiede
(nur P) Baupreisindizes stiickswerte herausgerechnet | bei GA in den Léndern
Gutachter- von GA gesammel- | kontinuierliche Erfassung, unterschiedliche Strukturen,
ausschiisse te Angaben von quasiamtliche Preisangaben | und Standards der Datenauf-
(GA) (nur P) | Notaren bereitung in den Léndern
HVB Exper- | Basis: Kreditver- jahrl. ca 60000 Kauffille in Qualitit der Objekte beurteilt
tise GmbH trige (kreditierte ca 500 Stidten; differenziert | durch bundesweit ca 120
(nur P) Immobilienkéufe) n. Lage und Objektklassen Wertgutachter
Hypoport Y4 jéhrlich, Basis: Differenzierung nach Woh- relativ neue Statistik, Quali-
AG (nur P) Kreditvertrige, nungen, neuen und gebrauch- | tit noch schwer zu beurtei-
Preisindex HPX ten (second hand) Hiusern len; vermutlich sample bias
vdp @ (nur P) | "Transaktionsdaten- | gute Basis zur Qualitiitsbe- (noch) geringe Datenbasis,

evtl. nicht représentativ fiir
Grundgesamtheit d. Kdufe

a) Auswertung Annoncen, das BBR in Bonn betreibt auch ein Bodenmarktberichtssystem.

b) BBR 2006, S. 242 stellte fest, dass Mietergebnisse "in einem sehr plausiblen Korridor der Mietspiegelergeb-
nisse oder auch der Ergebnisse der Maklerverbinde liegen".

¢) Das Argument gilt nicht entsprechend fiir Mieten. Es zeigte sich jedoch auch, dass die tatsdchlich gezahlten
Mieten auch in aller Regel niedriger sind als die Angebotsmieten im Internet oder in den Zeitungen. Das gilt
besonders fiir Sozialwohnungen, die im Internet unterreprisentiert sind.

d) des IVD und der LBS

e) Verband deutscher Pfandbriefbanken

181 Hierfiir wurde u.a als Quelle verwendet: Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (2006), S. 239ff.
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Tabelle 5.7: Beurteilung der Datenquellen fiir Mieten und Kaufpreise von Immobilien im
Hinblick auf Axiome von Kap.1.2.b

Al Dokumentation der Methode A6 weitere Merkmale, Hedonik

A2 | Stichprobe (Umfang, kein bias) A7 Verzahnung mit VPI *

A3 | Kontinuitit A8 auch Bestandsmieten enthalten

A4 | reiner Preisvergleich A9 COICOP Positionen identifizierbar ”
AS | Standardisierung der Konzepte A10 | Kooperationsbereitschaft

a) hinsichtlich Wohnungstypen (7a) und Erhebungsorten (7b)
b) Nettomiete (im Sinne COICOP 041) kann von Nebenkosten getrennt werden

Axiome Kapitel 1.2. b

Datenquelle Al | A2 | A3 | A4 | A5 | A6 |A7a/b| A8 | A9 | A10
amtliche Quellen

Kap.2 \

VPI m | A/m| A A A A | A/A A A A

HPI (Hauserpreisind.) | A ] ] ] A A | A/A A * A

Kap.3 (ergénzende Er-

hebungen)

Mikrozensus A | A A u A A | A/A A A A

GWZ A | A A u A A | A/A A L A

EVS/LWR A u A u A A | A/A A A A

Wohngeldstatistik A A A A A mE | A/A A A A
nichtamtliche Quellen (Kap. 4)

Mieten und Preise |

Bulwien A A [ ] ] [ ] A AIA A A A

IVD A A A A L A | AV/A A A A

Empirica m A A m [ A A A A A A

IDN A A A A A A | AN//A | A A A

nur Mieten \

Mietspiegel A A A A A A A/m A A L

SOEP A | A A A A A A/A | A L ?

nur Immobilienpreise |

LBS A A A A L] A AJA * * ?

vdp n A A n n A */A * * A

HVP A A A A u A n/ A A A ?

Hypoport A A A A A A */A * * ?

Gutachterausschiisse A A A A A A */A A * A

Legende:

A = Axiom erfiillt

m = Axiom teilweise erfiillt

A = Axiom nicht erfiillt

* = Axiome auf diese Quelle nicht zutreffend



v.d.Lippe, Breuer: Expertise Mieten im regionalen Vergleich 51

b) Spezielle Kriterien zur Verwendbarkeit von Mietspiegeln als Datenquelle

Qualifizierte Mietspiegel (im Folgenden MS) unterscheiden sich von anderen nichtamtlichen
Quellen primér dadurch, dass sie nicht kommerzielle Veranstaltungen sind und ihnen auch
meist eigens zu ihrer Erstellung mit nicht unerheblichem Aufwand durchgefiihrte Erhebungen
zugrunde liegen. Da es Primérerhebungen sind, bieten sie Gestaltungsmoglichkeiten, und es
miisste zumindest im Prinzip moglich sein, bei kiinftigen MS den Belangen eines RPI Rech-
nung zu tragen, und so die Datenbeschaffung fiir — wenigstens einen Teil — der im RPI zu
erfassenden Wohnungstypen zu erleichtern.'™ Es ist deshalb geboten, die Verwendbarkeit
von MS fiir Zwecke des RPI sehr ernsthaft zu priifen.'®

Andere Datenquellen haben demgegeniiber oft den Nachteil, dass solche Gestaltungsmoglich-
keiten nicht existieren, die Daten selbst nicht konzeptgerecht sind (z.B. bei Anzeigen) und den
an der Datenproduktion beteiligten Personen und Institutionen nur partielle und interessenge-
leitete Einsichten in den Mietmarkt moglich sind (das gilt z. B. fiir Makler, aber z.T. auch fiir
Geldinstitute).

Wir kommentieren im Folgenden zwei Problembereiche von Mietspiegeln im Hinblick auf
deren Verwendbarkeit fiir einen RPI.

1. Auswertungsprobleme, Giitekriterien

Wir setzen im Folgenden etwas Vertrautheit mit den Aufgaben und Methoden eines MS vor-
aus. Bei der Beurteilung konkreter MS sind Kriterien vorgeschlagen worden,'®* die iiber die
von uns in Kap. 1 genannten 10 Axiome hinausgehen (und spezieller sind als diese), wie etwa

1. die Giite der Anpassung der Mieten gem. MS an die tatsdchlichen Mieten
2. die "Ausschopfungsquote" oder "Reichweite" eines MS-Modells

3 die Beriicksichtigung von Interaktionen'® und

186
(

4. eine ausreichende Differenziertheit ™ ("Auflosungsvermogen").

Das erste Kriterium (auch "Varianzaufklarung" genannt) diirfte eine Selbstverstindlichkeit
sein. Es ergibt sich daraus, dass die Mietangaben im MS einem Modell (bei der Regressions-
methode) entspringen, das mehr oder weniger gut den Daten angepasst sein kann, oder Mit-
telwerte tiber mehr oder weniger homogene Teilgesamtheiten (bei der Tabellenmethode) dar-
stellen. Mit der Ausschopfung ist gemeint, dass mit dem MS auch moglichst viele Wohnungs-
typen der mietspiegelrelevanten Wohnungstypen erfasst werden. Abgesehen davon, dass dies
ein schon fiir die Zwecke eines MS zweifelhaftes Kriterium'®’ ist, diirfte es bei der Verwen-
dung eines MS fiir Zwecke des RPI eher irrelevant sein, sofern nur der MS Angaben zu den
fiir den RPI ausgewéhlten Wohnungstypen enthélt. Das zweite Kriterium kann auch im Kon-

182 Bekanntlich sind z.B. Sozialwohnungen, die im VPI nach wie vor eine nicht unerhebliche Rolle spielen, nicht
Gegenstand eines Mietspiegels.

' 0Ob in einer Gemeinde eine Einflussnahme auf Ergebnisse (oder gar deren Manipulation) des MS vorliegen
konnte, ist jeweils von Fall zu Fall zu entscheiden. Vor einer Benutzung der MS-Daten fiir den RPI ist entspre-
chenden Hinweisen nachzugehen.

' Fiir das Folgende vgl. Blinkert, Hofflin (1994).

185 Interaktion zwischen zwei Variablen x; (Wohnumfeld) und x, (Zentralitit) liegt vor, wenn x; in Teilgesamt-
heiten nach x, unterschiedlich mit y korreliert ist. Es kann sein, dass das soziale Umfeld mehr Einfluss auf die
Miete hat bei einer Wohnung am Stadtrand, wo man vielleicht mehr auf das soziale Umfeld achtet, als bei einer
Wohnung im Stadtzentrum, was hinsichtlich des Umfelds homogener ist.

'% 4.h. der Mietspiegel erlaubt Aussagen iiber moglichst viele Wohnungstypen in moglichst detaillierter Diffe-
renzierung (Ideal der Einzelfallgerechtigkeit bei der Vergleichsmiete)

87 Warum kann ein MS nicht nur fiir die hiufigsten Wohnungen eine Aussage machen, und warum sollte er dies
genauso auch fiir ausgesprochen seltene Wohnungstypen tun miissen?
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flikt stehen mit dem ersten (und auch mit dem vierten), weil eine bessere Anpassung auch
durch Ausklammern von Teilen des Mietmarkts erreicht werden kann.

Es ist verdienstvoll, Kriterien fiir die Giite eines MS aufzustellen. Ob sie auch niitzlich sind,
um iiber die Ubernahme vorhandener MS-Daten fiir einen RPI zu entscheiden oder iiber die
Produktion kiinftiger "RPI-gerechter" MS zu beraten ist eine andere Fralge.188 Es ist ndmlich
auch zu bedenken, dass die oben genannten Kriterien

® den Zweck eines MS im Auge haben, wihrend ein RPI ganz andere Zwecke verfolgt,
und deshalb andere (z.T. weniger anspruchsvolle) Kriterien verlangt,

¢ nicht auch explizit die im Kap. 4 erwidhnten Beobachtungen hinsichtlich interessengelei-
teter Einflussnahme oder gar Manipulationen thematisieren und

¢ sich die Kriterien schlieBlich auch nur auf die Auswertungs-, nicht auch auf die Erhe-
bungsarbeiten im Zusammenhang mit einem MS beziehen.

Beim MS ist es wichtig, moglichst detailliert fiir die verschiedensten Wohnungstypen eine
Miete angeben zu konnen, es gilt (im Interesse der Einzelfallgerechtigkeit), fiir viele Woh-
nungen eine Vergleichsmiete zu beziffern. Beim RPI gilt es dagegen, einen Gesamtmittelwert
iber einige (nicht alle) Wohnungen einer Gemeinde angeben zu konnen, der allerdings mit
dem entsprechenden Gesamtmittel anderer Gemeinden vergleichbar sein muss. Die Kriterien
2 und 4 sind daher fiir einen RPI weniger relevant. Die Kriterien 1 und 3 beziehen sich auf
eine Modellbetrachtung, die aber beim RPI, der eine "bloBe" deskriptive Statistik ist, nicht
vorliegt (oder nicht vorliegen muss). Kurz gesagt: nicht Differenziertheit oder Modellgiite ist
beim RPI gefordert, sondern regionale Vergleichbarkeit, d.h. gleiche Methoden.

2.. Erhebungsprobleme bei MS und vermutlich auch anderen potenziellen Erhebungen

Es wird oft gesagt, dass die Reprisentativitit der Erhebung'® entscheidender ist als alle me-
thodischen Fragen im Zusammenhang der Auswertung. Wenn man in diesem Punkt bei der
Erstellung des MS sorgfiltig vorgegangen ist, dann sollten Méngel hinsichtlich der "Repri-
sentativitit"'*" nicht notwendig gleich zur Ablehnung eines ansonsten brauchbaren MS fiihren,
denn es ist zu bedenken, dass man vermutlich auch bei einer teureren, speziell fiir den RPI
veranstalteten Erhebung mit ganz dhnlichen Problemen zu kidmpfen hitte wie bei der Erhe-
bung fiir einen Mietspiegel, wie beispielsweise

e das Nichtvorhandensein einer geeigneten Auswahlgrundlage (sampling frame) auf
kommunaler Ebene, um eine Stichprobe als Zufallsauswahl zu ziehen und

¢ Nichtbeantwortung im betrichtlichen Ausmal.

Was den ersten Punkt betrifft, so moge eine von uns durchgefiihrte Voruntersuchung zur Vor-
bereitung eines MS einer Gemeinde in NRW ein illustratives Beispiel sein.

Ein Problem ist in den meisten Stidten, dass kein aktuelles Wohnungsregister besteht, in dem
auch Merkmale der Mietspiegelrelevanz einer Wohnung erfasst werden, wie z.B. Zeitpunkt
der letzten Mietfestsetzung oder die Nutzungsart. Dies macht die Abgrenzung der Grundge-
samtheit aller mietspiegelrelevanten Wohnungen vor Beginn der Erhebung unmaglich."

' Der Schluss diirfte jedoch gerechtfertigt sein, dass ein MS, der kaum den genannten Giitekriterien eines MS
geniigt auch keine Vertrauen erweckende Grundlage fiir das Mietniveau einer Gemeinde in einem RPI sein kann.
' v ol. ausfiihrlich hierzu ein ganzes Kapitel (Kap.2) in von der Lippe (2006c).

190 Eg ist bezeichnend, dass dies kein Fachausdruck der Statistik ist, sondern ein beliebter (und entsprechend
unexakter) Begriff der Alltagssprache.

'In einigen Stidten, wie beispielsweise Heidelberg oder Miinchen, werden daher zunichst umfangreiche (kos-
tenaufwendig und auch methodisch nicht unumstrittene) Telefonumfragen unter den Haushalten der Stadt durch-
gefiihrt, um den Umfang und die Struktur der Grundgesamtheit abschitzen zu konnen.
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Den meisten Stidten steht als Datengrundlage eine alle Gebdude und deren Besitzer (bzw. der
Wohnungsbesitzer bei Eigentumswohnungen) des Stadtgebietes umfassende Liste (jeweils
mit Anschrift des Gebédudes und des Besitzers) zur Verﬁigung.192 Fiir die Konstruktion des
Stichprobenplans, weist diese Gebidudeliste als Datengrundlage jedoch mehrere Schwachstel-
len auf:

e aus der Datei ist nicht ersichtlich wie viele Wohnungen sich in den Hausern befinden

e s kann nicht mit Sicherheit gesagt werden, ob das gesamte Haus oder welcher Teil
der Wohnungen vom Eigentiimer selbst genutzt werden

¢ ¢s sind keinerlei weitere Merkmale der Héauser, wie Baujahr oder Art der Mietverhlt-
nisse, enthalten, die eventuell die Ziehung einer geschichteten Stichprobe erlauben
wiirden.

Zur Losung des ersten Problems werden hiufig Anfragen iiber die Zahl der Stromzihler jedes
Hauses beim zustdndigen Energieversorger in Erwédgung gezogen. Jedoch kann auch aus einer
solchen Information nicht mit Sicherheit eine Aussage iiber die tatsdchliche Wohnungszahl
und deren Nutzungsart (gewerblich oder privat) getroffen werden, da die Gesamtzihlerzahl
nicht mit der Wohnungszahl iibereinstimmen muss (Treppenhausbeleuchtung etc.) und auch
gewerbliche Nutzer Privatkundenvertrige mit Stromversorgern abschlieBen. Weitere Daten-
quellen, die als Grundlage fiir die Abgrenzung der Grundgesamtheit dienen konnten, stehen in
der Regel nicht zur Verfiigung, so dass deren Umfang vor der Erhebung nicht bekannt ist.

Ein weiteres Problem stellen die von Stadt zu Stadt unterschiedlichen Erhebungszeitpunkte
dar, die bei einer Nutzung der Mietspiegeldaten zur RPI-Berechnung vereinheitlicht werden
miissten. Im Zuge einer solchen methodischen und konzeptionellen Vereinheitlichung konnte
auch auf eine Erweiterung der Erhebung auf nichtmietspiegelrelevante Wohnungen hingear-
beitet werden, die zwar nicht in die Mietspiegelberechnung einflieBen, aber fiir die RPI-
Berechnung genutzt werden konnten, so dass diese Datenquelle auch das Axiom A7a erfiillen
wiirde. Da bei der Mietspiegelerhebung wegen der nicht genau abzugrenzenden Grundge-
samtheit der mietspiegelrelevanten Wohnungen, sowieso auch Mieter bzw. Vermieter von
nichtmietspiegelrelevanten Wohnungen angeschrieben werden und iiber bestimmte Merkmale
der Fragebogen als solche identifiziert werden, wiirde der zusitzliche Aufwand der Erhebung
auch solcher Wohnungen nicht so stark ins Gewicht fallen und konnte durch entsprechende
Aufwandsentschddigung durch die RPI-Produzenten kompensiert werden.

Eine Kooperation zwischen den Mietspiegelparteien, vertreten durch die Dachverbiande Deut-
scher Mieterbund e. V., Haus & Grund Deutschland und den Deutschen Stidte- und Gemein-
debund, und den RPI-Produzenten konnte nach unserer Einschitzung erhebliche Vorteile fiir
beide Seiten bringen. Eine methodische Vereinheitlichung der Erhebung wiirde brauchbare
und wohl auch bezahlbare Daten fiir den RPI liefern, die den von uns gestellten, und in den
Axiomen in Kapitel 1 formulierten, Anforderungen weitestgehend geniigen wiirden. Die
Mietspiegelerstellung wiirde wegen des Wegfalls vieler strittiger Fragen bei der Konzeption
der Mietspiegelerstellung in den einzelnen Stiddten durch einen fiir alle Stddte verbindlichen
Rahmen erleichtert und vereinfacht.'®

%2 Diese Listen werden fiir die Erhebung der Grundsteuer bei den Finanzbehorden der Gemeinden gefiihrt.
13 Uns ist vor allem der Miinchener Mietspiegel durch groBe methodische Sorgfalt als vorbildlich aufgefallen.
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1. Zusammenhang zwischen dem Gewicht (im VPI) eines Wohnungstyps und der An-
zahl der erhobenen Mieten (VPI zur Basis 2005)

Die folgende Abbildung betrifft die im Haupttext (am Anfang des Kapitels 2.1) erwihnte
Korrelation zwischen der Bedeutung eines Wohnungstyps (gemessen am Gewicht im VPI)
und der Anzahl der regelméBig im VPI hierfiir in NRW erhobenen Mieten. Es zeigt sich, dass
von Wohnungstypen, die im VPI stark (wenig) ins Gewicht fallen auch meist mehr (weniger)
Mieten erhoben werden.

Zusammenhang Gewicht - Anhzahl der
Beobachtungen
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Wagungsanteil

Nach Angaben des LDS NRW korrelieren derzeit die erhobenen Wohnungsmieten nur maBig
mit der GroBe der Berichtsgemeinde. Die Werte fiir den Rangkorrelationskoeffizienten Ken-
dalls Tau schwanken zwischen 0,67 (MB-Nr. 432) und 0,10 (MB-Nr. 434).

Mit Hilfe der in Kapitel 5 ausfiihrlich beschriebenen Sonderauswertung der MB-Nr. 432 bis
439 des LDS, ldsst sich auch der Zusammenhang zwischen dem Variationskoeffizienten der
Miete fiir die einzelnen MB-Nummern aus den ausgewihlten Stidten und der jeweiligen An-
zahl der erhobenen Objekte berechnen.

Wichtiger als die hier betrachtete Korrelation diirfte die Korrelation zwischen der Streuung
der Mietangaben und der Anzahl der in die Erhebung einbezogenen Objekte nach Objekttyp
sein. Wir haben dazu Aussagen in Kap. 5.1 Abschnitt a gemacht.

2. Sonstige Quellen fiir Daten zu Wohnungsmieten in ausgewihlten Stidten und Erhe-
bungen von Mieten in der Schweiz

Der Vollstindigkeit halber, seien hier noch einige laufend durchgefiihrte Erhebungen fiir in-
ternationale Vergleiche der Preisniveaus in ausgewihlten Stiddten erwihnt, obgleich sie fiir
einen RPI nicht in Frage kommen diirften. In diesem Abschnitt wird auch ein kurzer Hinweis
auf die Mietpreis-Strukturerhebung 2003 des Bundesamts fiir Statistik der Schweiz (zum
Kaufkraftvergleich von Stddten und Kantonen) gegeben

1. Die Schweizer Bank UBS gibt periodisch einen "Kaufkraftvergleich rund um die Welt"
(Ziirich = 100) heraus. Deutschland ist nur mit drei Stadten, Miinchen, Frankfurt und Ber-
lin vertreten. Es werden vor allem Mieten fiir zwei Wohnungstypen (mobliert und 4 Zim-
mer, unmobliert und 3 Zimmer) in drei Qualititsstufen verglichen. Offenbar erfolgt die
Erhebung in Zusammenarbeit mit Maklern.
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2. Eurostat berechnet einen Briisseler Internationalen Index (BII) speziell fiir die Berech-
nung von sog. Berichtigungskoeffizienten zur kaufkraftgleichen Besoldung von Bediens-
teten der EU.'" Im Falle von Deutschland werden nur die Stidte Berlin, Bonn, Karlsruhe
und Miinchen betrachtet. Beim Bereich "Wohnen" werden 11 Objektarten'®” (7 Woh-
nungs- und 4 Héusertypen) unterschieden, und der Datenbeschaffung liegt ein spezieller
"Staff Housing Survey"'”® zugrunde, bei dem offenbar Immobilienmakler befragt werden.
Mieten einschlieflich Nebenkosten (die gesamte COICOP Position 40) fallen mit 26% ins
Gewicht. Selbst fiir Zwecke der Plausibilititskontrolle diirfte eine Nutzung dieser Daten
eher fragwiirdig sein.

3. Die Mietpreis - Strukturerhebung 2003 des Bundesamts fiir Statistik (BFS) der
Schweiz ist die zweite Erhebung dieser Art nach 1996. Sie erfasst Nettomieten aber zu-
satzlich auch Nebenkosten und Ausgaben fiir dazu gemietete Garagen und Parkplitze. Es
ist eine Stichprobe (aus den elektronischen [Festnetz]Telefonanschlﬁssen)197 von "leicht
tiber" 100.000 Einheiten (= dauerhaft bewohnte Mietwohnungen) aus insgesamt ca. 2,2
Mio. Einheiten. Diese Strukturerhebung soll jeweils zwischen den Volkszdhlungsterminen
stattfinden. Es wird jedoch eingeschrinkt: "Informationen auf Gemeinde- oder Quartiers-
ebene sind ... nur bedingt moglich" (S. 7). Es gibt in diesem Zusammenhang keine Erhe-
bung personlicher Merkmale der Mieter (man befiirchtet non response) wohl aber eine Er-
hebung %%r Kostenelemente (Hypothekenzinsen etc.) beim selbstgenutztem Wohnungsei-
gentum.

Die Erhebung bietet reichhaltige Auswertungsmoglichkeiten der Mietangaben nach
Wohndauer, Art des Gebédudes, Anzahl der Zimmer, Wohnfliche, Baujahr, "Renovation",
besondere Wohnungsart (Attikawohnung, Gartenbenutzung) und Ausstattung der Woh-
nungen sowie nach Standortmerkmalen. In der Auswertung wurden vor allem Nettomieten
nach Zimmerzahl fiir GroBregionen (Ziirich usw.)'”” und Kantone nachgewiesen. Es ist
nicht erkennbar, ob es die Daten hergeben, auch andere Merkmale (wie z.B. Wohnungs-
groBe, Ausstattung oder Lage [Verkehrsanbindung, Einkaufsmdoglichkeit, Larmeinwirkung
von auflen]) in Kombination fiir einzelne Gemeinden und Kantone auszuwerten.

Insgesamt ist es fraglich, ob dies ein Modell fiir die deutsche amtliche Statistik sein kann

und ob die Erhebung in der Schweiz auch eingebunden ist (oder eingebunden werden kann)
in einen Preisvergleich hinsichtlich anderer Preise fiir die Lebenshaltung neben der Miete,

also in einen vollstindigen Kaufkraftvergleich, wie dies auch im Fall des RPI allein zur

Diskussion steht.

3. Streuung und Schiefe von Mieten nach Angaben der Empirica Datenbank
a) Daten

Den folgenden Berechnungen liegen Angaben einer Beispieldatei aus der Empirica Daten-
bank (vgl. Kapitel 4.1 Abschnitt ¢) zugrunde. Wir haben eine im Internet kostenlos verfiigbare
Excel-Datei mit Jahreswerten (2005) fiir durchschnittliche Angebotsmieten pro m? in insge-

1% Siehe dazu Eurostat (2006). Ahnliche Betrachtungen gibt es auch in Deutschland was den Kaufkraftausgleich
fiir Deutsche bei Beschiftigung in anderen Léndern betrifft, siehe Strohl (2003), S. 659ff.

% davon in Deutschland nur fiinf.

1% Dies erfolgt offenbar, wie auch bei den iibrigen Positionen von Verbraucherpreisen, in Zusammenarbeit mit
den nationalen Statistikimtern.

197 Die dadurch entstandene Verzerrung, weil viele Mieter keinen Telefonanschluss haben, wurde nach Aussage
des BFS jedoch durch eine entsprechende Gewichtung ausgeglichen.

%8 Es gibt im VPI (= Landesindex) keine Erfassung des Mietiquivalents von selbstgenutztem Wohnungseigen-
tum.

199 aber auch nach 50 "Agglomerationen" und 5 Stidten.
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samt 180 Stiddten und Landkreisen benutzt. Von den Wohnungstypen (als Beispieldateien)
haben wir eine 2-Zimmer-Neubau Wohnung ausgewdhlt. Die Angaben der Empirica im Inter-
net umfassen den Medianwert, Standardabweichung und Dezilswerte. >

Bei der Auswertung interessierte uns neben der Streuung (hier gemessen als Variationskoeffi-
zient) vor allem die Schiefe. Die Streuung ist entscheidend fiir die Fragen, wie viele Wohnun-
gen gleichen Typs betrachtet werden miissen, um zu "aussagefdhigen" Ergebnisse gelangen
zu konnen. Hinsichtlich der Schiefe ist zu vermuten, dass die Verteilung der Mieten linkssteil
(= rechtsschief) ist, also eine negative Schiefe aufweist. Diese Annahme hat sich nicht durch-
gingig bestitigt. Wir haben — wie nachfolgend beschrieben — zwei verschiedene Schiefemalie
mit den Angaben von Empirica berechnet. Andere Schiefemalle zu berechnen, war aufgrund
der Angaben nicht moglich.

Es wurden schlieBlich auch die Wohnungsmieten mit der Einwohnerzahl*"! korreliert, in der
Annahme, dass die Mieten gleicher Wohnungen in groBeren Stddten in der Regel groBer sein
werden als in kleineren Stiddten. Die Korrelation war erheblich schwicher als erwartet.

b) Schiefe

Die entsprechenden hier verwendeten Mal3e sind aus von der Lippe (1999), S. 22 und von der
Lippe (1992) S. 126 — 128 entnommen:

Mit med = median = ds, xquer = X und Dezilwerten d; bis do ist

_(dg-dy)—(d;—d,) d,—2med+d,

SK =

@ ds _dz ds _dz
definiert als Quintilskoeffizient der Schiefe.?’* Pearsons SchiefemaB>” ist
Sy :M; -3<8S, <43,

S

und der Variationskoeffizient ist bekanntlich mit V = s/X aus den Daten leicht zu berechnen.

2% Bei der Auswertung der Dezile (z.B. zum Zweck der Berechnung von DisparititsmaBen) haben sich Schwie-
rigkeiten ergeben, die wir im Anhang 4 darstellen.

" Daten des Statistischen Bundesamts.

22 Dies ist eine spezielle Variante eines auf Quantilen beruhenden SchiefemaBes (der Fall p = 0,2), vgl. von der
Lippe (1999), S. 128. Danach muss auch gelten — 1 < Sp <+ 1.

23 pearson entwickelte mehrere MaBe, dies ist MaB Nr. 2, vgl. Gl. 5.64 in von der Lippe (1992).
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Name

Aachen

Aachen
Alb-Donau-Kreis
Aschaffenburg
Aschaffenburg
Augsburg
Augsburg

Bad Tolz-Wolfratshausen
Bautzen
Bergstrasse

Berlin

Biberach

Bielefeld
Boblingen
Bochum
Bodenseekreis
Bonn
Breisgau-Hochschwarzwald
Bremen

Calw

Chemnitz

Coesfeld

Cottbus

Dachau
Dahme-Spreewald
Darmstadt
Darmstadt-Dieburg
Deggendorf
Diepholz
Dortmund

Dresden

Duisburg

Diiren

Diisseldorf
Ebersberg
Eisenach

Emsland
Ennepe-Ruhr-Kreis
Enzkreis

Erding

Erftkreis

Erfurt

Erlangen
Erlangen-Hochstadt
Essen

Esslingen
Euskirchen
Flensburg
Forchheim
Frankfurt am Main
Freiburg im Breisgau
Freising
Freudenstadt

Typ
Stadt
Landkreis
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Landkreis
Stadt
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Stadt
Stadt
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Stadt
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Stadt
Landkreis
Landkreis

SKQ’ 0’2
0,000000
0,126214
-0,029412
0,011111
0,174419
-0,092593
-0,189873
-0,208122
-0,370629
0,132353
0,163743
0,130841
-0,144279
0,141304
0,194444
0,624060
-0,125683
0,035573
0,450331
0,006897
-0,033333
0,272321
0,388430
-0,457516
0,022222
0,116564
-0,196429
0,543860
-0,010101
0,420000
0,188034
-0,025381
-0,224490
-0,134199
-0,073892
0,250000
0,055118
-0,099099
0,050000
-0,181818
-0,048193
0,035714
-0,355140
0,071770
-0,045455
0,262032
0,180723
0,115385
-0,034146
0,132203
-0,296417
-0,207143
0,004831

SP
-0,053254
0,101695
-0,041096
0,129032
0,562500
0,037037
-0,300000
-0,264706
-0,947368
0,422535
0,588785
0,179104
-0,377953
0,000000
0,377483
0,985714
0,215017
0,023077
0,801527
0,319149
0,054545
-0,759657
0,500000
-0,356322
-0,046154
0,478022
0,079295
1,230769
0,590164
0,347368
0,518919
0,028037
-0,433735
0,113208
-0,190476
0,483871
0,456522
0,145631
0,193548
-0,153285
-0,183673
0,088235
-0,510204
0,000000
0,266272
0,557522
0,556701
0,619048
-0,187500
0,372000
-0,527027
0,000000
-0,104348

\Y

0,212045
0,098007
0,110106
0,136164
0,127796
0,116046
0,110236
0,114478
0,155419
0,100141
0,303116
0,188999
0,178873
0,149218
0,221083
0,089059
0,345927
0,191458
0,480440
0,213961
0,113169
0,291615
0,117647
0,269350
0,113438
0,195279
0,286979
0,145794
0,195513
0,133615
0,288162
0,184483
0,147425
0,233480
0,140625
0,118774
0,170686
0,156297
0,104377
0,163095
0,128105
0,121212
0,165354
0,254692
0,257230
0,138991
0,170475
0,119545
0,203636
0,238095
0,230052
0,286031
0,188216

62
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Fiirstenfeldbruck
Fiirth
Garmisch-Partenkirchen
Gera

Giessen

Goppingen

Gotha

Gross-Gerau
Giistrow

Giitersloh

Halle (Saale)
Hamburg
Hannover

Harburg
Heidelberg
Heilbronn
Heilbronn
Heinsberg

Herford
Herzogtum Lauenburg
Hochtaunuskreis
Ingolstadt

Jena

Kamenz

Karlsruhe
Karlsruhe

Kiel

Kleve

Koln

Konstanz

Krefeld
Lahn-Dill-Kreis
Landsberg am Lech
Landshut

Leipzig

Leipziger Land
Leverkusen
Limburg-Weilburg
Lippe

Lorrach
Ludwigsburg
Ludwigshafen am Rhein
Liineburg
Magdeburg
Main-Kinzig-Kreis
Main-Taunus-Kreis
Mainz
Mainz-Bingen
Mannheim
Marburg-Biedenkopf
Mirkisch-Oderland
Mayen-Koblenz
Meissen

Mettmann
Miesbach
Monchengladbach

Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Stadt
Stadt
Stadt
Landkreis
Stadt
Stadt
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Stadt
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Landkreis
Stadt
Landkreis
Stadt
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Stadt

0,300000
0,347222
0,171315
-0,163265
0,041860
0,382857
0,636364
0,152542
0,729084
-0,009091
0,380952
-0,041451
0,310680
-0,745174
0,036675
0,555556
-0,027778
-0,080645
0,247059
0,440000
0,281553
-0,238411
0,127517
0,094118
0,206349
-0,318182
0,281106
0,160305
-0,033816
0,276471
-0,503356
0,369565
0,263598
-0,128492
0,109677
0,392000
0,221477
-0,371429
-0,091837
0,542857
-0,014354
0,484099
0,407407
-0,132530
0,075269
-0,102222
0,071895
0,163636
0,406897
-0,415301
0,266667
0,302752
0,107843
-0,017964
-0,224242
-0,103030

0,357798
0,772727
0,448052
-0,582090
0,473684
0,516129
1,463415
0,302326
1,488189
0,377246
0,662791
0,098361
0,674419
-0,400922
-0,137755
0,458824
-0,034483
0,300000
0,744681
0,909091
0,510989
-0,090909
0,614035
0,467213
0,441176
-0,088235
0,696429
0,208333
0,180556
0,830357
-1,193878
0,771429
0,268293
-0,032609
0,371134
0,937500
-0,262774
-0,828947
0,264151
1,136364
0,023810
1,000000
0,966102
0,465116
0,137615
0,197368
0,131579
0,103448
0,789474
-0,401163
0,580645
0,698630
0,461538
-0,064516
-0,061224
-0,154639

0,115344
0,098951
0,166127
0,137577
0,199400
0,131915
0,256651
0,159063
0,255533
0,247407
0,148021
0,273236
0,189427
0,294038
0,182495
0,129969
0,129272
0,132450
0,248239
0,304749
0,185904
0,220294
0,233607
0,205734
0,084263
0,201780
0,174184
0,205714
0,236583
0,241901
0,137834
0,224719
0,168493
0,149109
0,176685
0,146789
0,197406
0,130584
0,232796
0,087071
0,147025
0,217021
0,082633
0,225131
0,155714
0,161359
0,131488
0,164773
0,313679
0,228420
0,196203
0,149590
0,224843
0,118774
0,103049
0,154213
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Muldentalkreis
Miilheim an der Ruhr
Miinchen

Miinchen

Miinster

Neuss

Niirnberg

Oberhavel
Oder-Spree
Offenbach
Offenbach am Main
Ostalbkreis
Osterholz
Ostholstein
Paderborn
Pfaffenhofen an der Ilm
Pinneberg

Plauen

Plon

Potsdam
Potsdam-Mittelmark
Ravensburg
Recklinghausen
Regensburg
Remscheid
Rems-Murr-Kreis
Rendsburg-Eckernférde
Reutlingen
Rheingau-Taunus-Kreis
Rhein-Lahn-Kreis
Rhein-Neckar-Kreis
Rosenheim

Rostock

Saalkreis

Sédchsische Schweiz
Sangerhausen
Schleswig-Flensburg
Schwiibisch Hall
Schwerin

Segeberg

Soest

Solingen
Spree-Neisse
Starnberg

Steinburg

Steinfurt

Stormarn

Stuttgart

Siidliche Weinstrasse
Teltow-Flaming
Traunstein

Tiibingen

Tuttlingen
Uckermark

Ulm

Landkreis
Stadt

Stadt

Landkreis
Stadt

Landkreis
Stadt

Landkreis
Landkreis
Landkreis
Stadt

Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Stadt

Landkreis
Stadt

Landkreis
Landkreis
Landkreis
Stadt

Stadt

Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Stadt

Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Stadt

Landkreis
Landkreis
Stadt

Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Stadt

Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Stadt

-0,090909
-0,516667
0,132530
0,125000
-0,045872
0,114504
0,015873
0,283582
0,083916
0,094340
0,203125
0,283582
0,770270
0,496104
0,008197
0,145038
-0,407666
-0,357143
-0,594340
-0,486239
-0,153846
0,488372
0,068063
-0,015873
-0,513514
0,363057
-0,689243
-0,404255
-0,258427
-0,618257
0,169811
0,083871
0,045872
-0,420455
0,556522
-0,476190
0,260870
0,159763
0,411043
-0,175926
0,046729
0,212500
0,221757
0,294574
-0,563169
-0,693252
0,017751
-0,339901
-0,100000
0,513158
0,092896
-0,562724
0,489362
0,264045
0,023437

-0,072289
-1,141791
0,212014
0,052632
-0,065693
0,409091
0,303797
0,750000
0,346939
0,160714
0,608108
0,519231
1,054054
1,051402
0,304688
-0,075630
-0,764331
-0,986842
-1,015748
-0,658537
-0,459459
0,578947
0,776978
0,035294
-1,329114
0,637306
-1,564103
-0,584746
-0,075472
-1,453744
0,497041
0,500000
0,203883
-0,281250
1,264463
0,076923
-0,117647
0,433735
0,475248
0,229299
0,098901
0,525000
0,827586
0,458333
-1,458716
-1,520548
0,000000
-0,512658
0,084112
1,027397
-0,216216
-1,012987
0,590164
0,523256
-0,125874

0,159309
0,174707
0,240646
0,158480
0,152731
0,171875
0,192214
0,228731
0,231132
0,132701
0,090354
0,242236
0,189501
0,306590
0,208809
0,170243
0,217452
0,176334
0,225177
0,112329
0,177316
0,178125
0,348808
0,098494
0,121726
0,244613
0,178626
0,153846
0,204108
0,287342
0,217224
0,153432
0,148415
0,182510
0,196748
0,079592
0,115385
0,132376
0,180036
0,371598
0,148693
0,471822
0,275753
0,282630
0,284595
0,129663
0,144981
0,165445
0,178930
0,143137
0,153103
0,167573
0,099673
0,273885
0,173333
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Unna

Verden

Viersen
Waldshut
Warendorf
Wartburgkreis
Weilheim-Schongau
Weimar
Weisseritzkreis
Wesel
Wetteraukreis
Wiesbaden
Wuppertal
Wiirzburg
Wiirzburg
Zwickau
Zwickauer Land

Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Landkreis
Stadt

Landkreis
Landkreis
Landkreis
Stadt

Stadt

Stadt

Landkreis
Stadt

Landkreis

-0,188119
-0,175719
-0,410853
0,268571
0,424893
0,838710
0,037037
-0,276190
0,430000
-0,120000
-0,018182
0,105691
0,147368
0,390728
0,266106
0,357143
-0,475728

-0,104651
0,157068
-0,592105
0,509434
1,407080
1,434783
-0,387097
-0,222222
0,793388
-0,475610
0,227488
0,372414
0,485294
0,490909
0,653333
0,673469
-0,882353
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0,137380
0,283383
0,110949
0,155882
0,176012
0,095238
0,116105
0,095575
0,384738
0,127925
0,270166
0,164399
0,210853
0,151099
0,304054
0,099391
0,110629

Quelle: eigene Berechnungen mit empirica Daten.

Bei den Berechnungen ist kritisch anzumerken, dass die verfiigbaren Daten, mit denen hier
gerechnet wurde, nur mit zwei Nachkommastellen angegeben waren. Es hiangt auch viel da-
von ab, welcher Wohnungstyp ausgewdhlt wird. Wihrend oben mit einer 2-Zimmer Wohnung
gerechnet wurde erhilt man bei einer 3-Zimmerwohnung andere Werte, wovon hier nur ein-
mal vier Beispiele gegeben werden sollen:

xquer | s d, ds = med dg Sp Sq A\
Kiel 5,82 1,43 | 4,83 | 5,75 6,62 0,147 -0,0279%* 0,2457
Hamburg | 8,04 2,33 | 6,27 | 7,59 9,55 0,579 0,195 0,29
Hannover | 5,66 1,16 |5 5,49 6,14 0,4397 0,1404 0,205
Liibek 6,03 1,27 | 4,83 | 5,90 6,87 0,307 - 0,0490 0,2106

* Die Ergebnisse konnen sehr unterschiedlich sein je nachdem ob man p = 0,2 oder p = 0,1 wihlt. Bei 0,1 erhélt man
+0,038167

¢) Korrelationen

Mit Hilfe der vorliegenden Daten ldsst sich auch berechnen, in wiefern die Wohnungsmieten
und deren Streuung mit der Groe der Stadt korrelieren. Dazu wurde fiir die 100 groften der
in obiger Tabelle aufgefiihrten Stiddte (Landkreise wurden unabhingig von ihrer Gré8e nicht
beriicksichtigt) der Korrelationskoeffizient nach Bravais-Pearson zwischen der durchschnittli-
chen Miete bzw. der Standardabweichung der in die Berechnung eingehenden Mieten und der
Einwohnerzahl (EWZ) berechnet. Nachfolgende Tabelle zeigt die Ergebnisse unter Einbezie-
hung und Nichteinbeziehung von Berlin, das wie vermutet eine Ausreilerposition wegen sei-
ner hohen Einwohnerzahlen und des trotzdem niedrigen Mietpreisniveaus einnimmt.

Korrelationskoeffizienten nach Bravais-Pearson

mit Berlin ohne Berlin
Durchschnittsmiete und EWZ +0,1729 +0,3574
Standardabweichung der Mieten und EWZ +0,3293 +0,4035

Quelle: eigene Berechnungen mit empirica Daten.

Insgesamt war die Korrelation deutlich geringer als erwartet. r = 0,3574 entspricht einer Be-
stimmtheit von nur 12,8%. Es besteht offenbar auch kaum ein Zusammenhang zwischen der
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GroBe einer Stadt und der Inhomogenitit (gemessen an der relativen Streuung der Mieten)
von Wohnungen des gleichen Typs.

d) Berechnungen mit Mikrodaten des Miinchner Mietspiegels 2003

Fiir den methodisch sehr anspruchsvollen Miinchener Mietspiegel, sind im Internet Mirkoda-
ten aus dem Jahr 2003 frei verfiigbar.”** Mit Hilfe dieses Datensatzes iiber 2053 mietspiegel-
relevante Wohnungen, kann der Zusammenhang zwischen Nettokaltmiete pro m” und Ge-
samtwohnfldche sowie Nettokaltmiete pro m?* und Baujahr des Gebidudes berechnet werden.
Nachfolgende Tabelle zeigt jeweils den Korrelationskoeffizienten nach Bravais-Pearson.

Korrelationskoeffizienten nach Bravais-Pearson

Nettokaltmiete pro m? und Wohnfléiche -0,2268
Nettokaltmiete pro m? und Baujahr -0,2729
Quelle: eigene Berechnungen mit Daten des Miinchner Mietspiegels 2003.
Zusammenhang Wohnflache - Miete
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204 www.stat.uni-muenchen.de/service/datenarchiv/miete/miete03.html
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4. Zu den Angaben iiber die Dezile in der Empirica Datenbank

Bei unserem Versuch, das Dispersionsmal} Dg von Gini zu berechnen®® wurde es notwendig,

fiir jedes Zehntel der Verteilung einen x-Wert (X; bis Xj0) anzugeben, in einer Weise, die kon-
10
sistent ist mit der Bestimmung des arithmetischen Mittels X = ZX»h» was sich im Falle von

171
i=1

h. =0,1 Vi=1,...,,10 vereinfacht zu

1

1 10
(D) X=—) X,.
105
Die Frage ist dann, in welcher Beziehung die von Empirica mitgeteilten Werte d; bis dg zu
den GroBen x; bis X stehen. Man kann zundchst vermuten, dass die Werte d; jeweils am En-
de eines Intervalls stehen, also

i=1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

0-10% | 10-20% | 20-30 30-40 40-50 50-60 60-70 70-80 80-90 90-100

10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Median

d1 d2 d3 d4 Median d6 d7 dg d9

Die gelb markierte Zeile entspricht der Schreibweise in den Tabellen von Empirica. Es ist
damit (auch im Einklang mit der Definition des Medians) anzunehmen, dass sich die Werte d;,
d; usw. auf den x-Wert beziehen, der bei 10%, 20% usw., also stets an der Obergrenze eines
Intervalls erreicht ist. Mit den neun Werten (griin markierte Zeile), die man in den Tabellen
von Empirica erhilt ist also die Verteilung unvollkommen wieder gegeben. Es fehlt do.

Wird das arithmetische Mittel in GI. 1 aufgrund der Obergrenzen berechnet und nehmen wir
an, es ist von Empirica in dieser Weise berechnet Worden,206 dann ergibt sich fiir den fehlen-
den Wert djo

2) d,,=10x—(d, +...+d,)

und es ist klar, dass d;p > dy sein miisste. Unsere Berechnungen mit den von Empirica ange-
gebenen Zahlen zeigten jedoch, dass dies meist nicht der Fall war.

Nennt man den Anteil der i-ten Klasse am Gesamtmerkmalsbetrag (an dem, was insgesamt zu
verteilen ist) g, und H die kumulierten relativen Hiufigkeiten h dann gilt fiir Dg die Formel

3) Dg :zqi(Hi +Hi—1)_1

und es ist % =— so dass die Steigung der Lorenzkurve (also gij/h;) monoton zunimmt. Die
X

i

Folge der H; + H;.; -Werte ist einfach gegeben mit

i=1 1=2 3 4 5 6 7 8 9 10

0,1 0,3 0,5 0,7 0,9 1,1 1,3 1,5 1,7 1,9

und man kann q als Rest, also mit 1- (q; + ... +qo) bestimmen.

% yon der Lippe (1992), S. 159, 165.

206 Tatsdchlich wird es in der Regel mit einem mittleren Wert innerhalb des Intervalls, nicht mit dem Wert, der
jeweils am Ende des Intervalls steht, berechnet. Nimmt man an, Empirica hat jeweils mit einem mittleren Wert
innerhalb der Intervalle gerechnet, dann miisste der hier mit den jeweiligen Obergrenzen gerechnete Mittelwert
etwas grofer sein als hier angenommen. Wir hitten dann, wenn man in Gl. 2 das arithmetische Mittel von Empi-
rica einsetzt einen zu kleinen Wert fiir x-quer. Es fragt sich, ob das ausreicht, unser etwas befremdliches Ergeb-
nis, dass d;o meist kleiner ist als dy zu erkldren.
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4  qo=1-f(d,+..+d,), mitf=0,1/X.

Was man auf diese Weise rechnerisch erhilt ist jedoch nicht sinnvoll, wie das Beispiel Kiel
zeigt:

d; =449 4,83 5,16 5,45 5,75 6,03 6,27 6,62 7,11 6,7 !
q=0,07715 0,08298 | 0,08866 | 0,0936 0,0987 0,1036 0,10773 | 0,1137 | 0,12165 | 0,11513
Q=0,07715 0,2488 0,34244 | 0,44123 | 0,5448 0,65258 | 0,7663 | 0,88487 1

Die orange markierten Stellen sind offensichtlich falsch, denn sowohl die Miete pro m> (also
die x-Werte) als auch der Anteil q miissen vom 9ten zum 10ten Dezil zunehmen.

5. Adressenverzeichnis der nichtamtlichen statistischen Quellen aus Kapitel 4

BulwienGesa AG
Wallstr. 61

10179 Berlin

Tel: 030/27 87 68 -0
Fax: 030 /27 87 68 — 68
http:// www.bulwien.de/
info@bulwiengesa.de

Immobilienverband Deutschland (IVD) Bundesverband
Littenstrasse 10

10179 Berlin

Tel: 030/275726-0

Fax: 030/275726-49

www.ivd.net

info@ivd.net

Empirica

Kurfiirstendamm 234

10719 Berlin

Tel: 030 / 884 795-0

Fax: 030 /884 795 17
www.empirica-institut.de/empi2007/startseite.html
berlin @empirica-institut.de

IDN ImmoDaten GmbH

Dircksenstrafle 41

10178 Berlin
www.immodaten.net/(201yxqy3222f2e55zk0s5r55)/Default.aspx
info@immodaten.net

Bundesgeschiftsstelle Landesbausparkassen im Deutschen Sparkassen- und Giroverband e.V.
Friedrichstra3e 83

10117 Berlin

Tel: 030/2 02 25-53 81

Fax: 030/2 02 25-53 85

www.lbs.de/microsite-presse

sei@L.BS.de




v.d.Lippe, Breuer: Expertise Mieten im regionalen Vergleich

HVB Expertise GmbH
Arabellastrasse 14

81925 Miinchen

Tel: 089/ 3 78 — 30374
info@hvbexpertise.de
www.hvbexpertise.de/de/index.html

Deutsches Institut fiir Wirtschaftsforschung (DIW)
Abteilung Lingsschnittstudie Soziooekonomisches Panel
10108 Berlin

Tel: 030/ 897-89-0

Fax: 030/ 897-89-200

kundenservice @diw.de
www.diw.de/deutsch/soep/29004.html

Ubersicht und Links zu allen verfiigbaren Mietspiegeln:
www.mietspiegelportal.de/?gclid=COi8z43XrZQCFRIL.EugodHwbStw

Hypoport AG
Klosterstralle 71

10179 Berlin

Tel: 030/ 420 86 - 0
Fax: 030/ 420 86 - 1999
info@hypoport.de
www.hypoport.de

Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung
Deichmanns Aue 31 - 37

53179 Bonn

Tel: 0228/ 99401-0

Fax: 0228/ 99.401-1270

zentrale @bbr.bund.de

www.bbr.bund.de/cln_007/DE/Home/homepage node.html? nnn=true

Deutsche Bundesbank

Postfach 10 06 02

60006 Frankfurt am Main

Tel: 069/ 9566 - 0

Fax: 069/ 9566 — 3077
presse-information @bundesbank.de
www.bundesbank.de

Kommunale Wohnungsmarktbeobachtung
Ulrich Kraus
Wohnungsbauférderungsanstalt NRW (Wta)
Anstalt der NRW.BANK

Kavalleriestral3e 22

40213 Diisseldorf

Tel: 0211 /91741-76 56

Fax: 0211/91741-15 66

wfa-infocenter @nrwbank.de
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www.komwob.de

GEWOS GmbH

Maurienstra3e 5

22305 Hamburg

Tel: 040 /697 12-0

Fax: 040/ 697 12-220

info @ gewos.de
www.gewos.de/html/de/index.htm

Institut fiir Stddtebau, Wohnungswirtschaft und Bausparwesen (IfS)
Postfach 30 43 11

10723 Berlin

Tel: 030 /590 091 600

Fax: 030 /590 091 605

zentrale @ifs-staedtebauinstitut.de

www.ifs-staedtebauinstitut.de

F+B Forschung und Beratung fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH
Adenauerallee 28

20097 Hamburg

Tel: 040/ 280 810-0

Fax 040/ 280 810-20

service@f-und-b.de

www.f-und-b.de/
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Wohnungsmieten je m? ohne Nebenkosten
60 — 100 m? Wohnflache
bei Neuvermietung

Reihenhauser /
Doppelhaushalften

Einfamilienh&user
(freistehend)

Eigentumswohnungen
je m? Wohnflache
60 — 100 m? Wohnflache

Bauplatze je m?
inkl. ErschlieBungs- und Anliegerkosten

EUR EUR EUR EUR EUR in Tausend EUR in Tausend EUR EUR

Ort einfach — normal normal - Gberd. einfach — normal normal - Uberd. einfach — normal normal — tberd. einfach —normal normal — tberd. einfach — normal normal — Uberd.
Aalen 3,6-5,5 50- 8,0 1050 - 1500 1500 - 2300 150 - 240 230 - 390 100 - 180 160 — 225 110-220 215 - 320
Achern 4,4-5,6 53- 6,8 1180 - 1430 1380 - 2350 175 - 255 250 - 470 185 -250 240 -330 180 - 240 220- 350
Albstadt 4,3-52 5,0- 6,5 800 - 1200 1100 - 2000 150 - 250 240 - 380 100 - 160 150 - 195 100 - 130 120- 150
Bad Herrenalb 4,5-5,5 54- 6,8 750 - 1530 1400 - 1850 180 - 300 300 - 600 165 - 220 220 -270 130-160 160 - 220
Bad Liebenzell 45-52 50- 6,5 800 - 1300 1000 - 1600 175 -220 200 - 375 120 - 220 180 - 250 120-170 170 - 250
Bad Mergentheim 4,0-5,3 49- 6,3 1300 - 1720 1700 - 1850 175 -220 200 - 340 175-210 200 - 260 115-150 140- 250
Bad Sackingen 5,0-5,7 55- 7,8 1280 - 1740 1740 - 2300 195 - 285 260 - 490 190 - 250 240 - 340 180 - 255 255 - 490
Bad Waldsee 4,4 -5,6 51- 6,7 1330 - 1840 1790 - 2200 180 - 230 235 - 360 165 - 205 205 -285 95-130 120 - 235
Baden-Baden 50-7,0 7,0-10,0 1300 - 1800 1800 - 3500 270 -430 430 - 1500 200 - 290 290 - 400 250 - 360 350 - 600
Balingen 4,3-53 51- 7,0 850 - 1400 1300 - 2200 145 - 250 230 - 450 125 -200 200 - 250 100 - 150 130- 250
Biberach a.d.R. 4,4-52 51- 6,7 1180 - 1790 1740 - 2150 170 — 245 230 - 425 145 - 220 215 -320 130-180 180 - 290
Bietigheim-Bissingen 4,9 -6,1 56- 6,2 1020 - 1380 1380 - 2200 290 -410 385 - 680 225 -290 280 - 385 300 - 385 385- 515
Béblingen 4,8 -6,8 6,7- 8,9 1400 - 1990 1940 - 2710 245 - 360 340 - 750 230 - 295 285 -400 360 - 440 430 - 590
Bretten 4,4-52 51- 6,6 1400 - 1890 1790 - 2050 200 - 280 280 - 455 170 - 225 220 -280 180 - 230 230 - 365
Bruchsal 4,4-54 51- 6,9 1180 - 1480 1430 - 2150 175 -290 290 - 495 180 - 220 210 - 305 180 - 240 235- 410
Buchen 4,2-4,6 45-54 800-1100 1100 -1700 170 -230 220 - 330 140 -160 160 -195 40- 60 60- 90
Buhl 4,3-5,6 55- 7,2 1250 - 1600 1500 - 2250 200 - 300 280 - 560 190 - 250 250 - 340 180 - 250 250 - 400
Calw 4,4-55 53- 6,9 1180 - 1480 1430 - 2200 180 - 250 240 - 390 175 -230 230 -295 140 - 205 205- 320
Crailsheim 41-5,1 51- 6,2 850 — 1480 1430 - 2200 150 - 225 215 - 390 125-170 165 - 240 75-130 120- 270
Donaueschingen 4,5-5,6 55- 6,5 950 - 1300 1300 - 1750 190 - 250 250 - 400 130-170 170 - 240 70-120 120- 250
Eberbach 4,0-4,9 4,8- 6,0 850 - 1300 1250 - 2100 160 - 220 200 - 360 160 - 190 190 - 260 100 - 140 140 - 200
Emmendingen 52-6,0 58- 7,0 1100 - 1500 1400 - 2100 250 - 350 350 - 600 210-280 270 -390 200 - 300 300- 400
Eppingen 42-54 52- 6,5 950 - 1530 1430 - 1940 195 - 245 230 - 390 150 - 200 190 - 275 95 - 155 150 - 240
Esslingen 4,9 -6,7 6,5- 8,7 1380 - 1990 1890 - 2850 220 -400 380 - 780 205 -310 295 - 425 335 -485 460 - 720
Ettlingen 4,7-59 58- 84 1200 - 1700 1700 - 2600 220 -390 380 - 950 195 - 280 270 - 590 335-410 385 - 635
Filderstadt 5,0-6,6 6,5- 8,8 1600 - 2000 2000 - 2770 260 - 380 350 - 775 220 - 300 290 - 450 380 - 520 500 - 665
Freiburg 5,56-7,8 7,5-11,0 1250 - 2050 2050 - 3100 260 - 460 400 - 1280 230 - 320 310 - 450 270 - 460 460 - 800
Freudenstadt 4,5-5,6 51- 6,7 950 - 1480 1430 - 1950 170 - 260 250 - 560 170 - 240 230 - 320 140 - 220 210- 330
Friedrichshafen 4,5-6,5 6,2- 7,4 1330 - 1840 1740 -3100 240-310 310 - 690 190 - 260 260 - 360 205 - 360 360 - 770
Geislingen 46-54 51- 6,4 1020 - 1380 1380 - 2050 165 - 285 260 - 440 155 -215 205 - 275 150 - 205 205 - 270
Goppingen 4,7-5,7 56- 7,5 1200 - 1600 1600 - 2200 230 - 335 310 - 540 185 - 250 240 - 320 185 - 295 260 - 460
Grenzach-Wyhlen 4,5-53 52- 6,5 1400 - 1800 1750 - 2300 240 -320 300 - 600 180 - 245 230 -370 160 - 200 200 - 300
Heidelberg 53-7,9 7,7-12,7 900 - 2000 2000 - 4100 330 - 500 470 - 1350 230 -310 300 - 450 250 - 500 500 - 1050
Heidenheim 4,2-51 51- 6,5 900 - 1500 1350 - 1850 180 - 255 240 - 370 150 - 200 200 -275 120 -180 170 - 320
Heilbronn 45-57 55- 94 1230 - 1790 1740 - 2900 185 - 300 290 - 670 180 - 260 250 - 350 210 -290 280 - 580
Herbolzheim 4,0-5,2 50- 6,3 1200 - 1500 1500 - 1850 240 - 300 300 - 460 200 - 230 230 -290 170 -200 200 - 260
Herrenberg 4,5-6,7 6,1- 8,5 1280 - 1790 1790 - 2950 205 - 360 360 - 770 180 - 260 260 - 400 310-410 400 - 690
Hockenheim 48-5,8 57- 7,0 1200 - 1400 1400 - 1700 250 - 320 320 - 500 160 - 270 250 - 360 240 - 300 280 - 400
Kandern 4,1-59 58- 7,0 1250 - 1600 1600 - 2200 240 - 330 330 - 800 200 - 270 260 - 375 170 - 220 200 - 290
Karlsruhe 4,8-6,4 6,0- 9,0 1000 - 1890 1790 - 2750 220 - 360 340-1100 190 - 280 270-490 310 - 460 435 - 760
Kirchheim/T. 4,8-6,5 6,1- 7,9 1380 - 1800 1790 - 2550 245 - 335 310- 785 195 - 230 230 - 355 290 - 375 360 - 650
Konstanz 49-7,6 7,3-10,8 1450 - 2150 2100 - 4200 290 -475 450 - 890 245 - 360 360 - 570 300 - 440 440 - 870
Kornwestheim 4,9-6,9 6,7— 8,9 1330 - 1890 1790 - 2740 285 -400 385 - 765 205 -290 280 -415 370 - 460 440 - 675
Lahr 3,8-4,6 46- 6,9 750 - 1530 1400 - 1980 180 - 245 230 - 490 165 - 220 210 -280 105-195 180 - 350
Laichingen 4,1-57 55- 6,5 1300 - 1800 1750 - 1850 160 - 230 215 - 360 145 -190 180 -210 110 - 155 140 - 165
Leimen 51-6,9 70- 85 750 -1900 1800 - 2600 190 - 240 240 - 1000 160 - 220 220 -370 280 - 350 350 - 580
Leinfelden-Echterd. 4,7-7,5 73- 9,4 1350 - 1990 1940 - 2970 240 -390 360 - 1025 190 - 335 325 -475 410 -615 565 - 820
Leonberg 4,7-6,3 6,2- 8,6 1350 - 1800 1750 - 2600 245 - 350 330 - 835 210 -290 280 -415 380 -515 460 - 730
Lorrach 45-55 55- 82 1130 - 1600 1550 - 2300 220 -390 370 - 1300 180 - 240 240 - 360 240 - 435 410 - 565
Ludwigsburg 5,3-6,9 6,8- 9,2 1300 - 2150 1900 - 2850 240 -420 385 - 850 200 - 320 300 -410 335-410 410 - 660
Mannheim 4,8 -6,5 6,4- 8,8 1200 - 1600 1500 - 2650 250 - 380 370 - 800 195 - 260 250 - 375 260 -410 410 - 765
Markdorf 4,6 -6,0 58- 82 1250 - 1640 1640 - 2580 255 -375 360 - 630 210 - 255 245 -390 210 -300 230- 570
Meckenbeuren 4,4 -5,6 56- 6,9 1330 - 1990 1940 - 2300 235 - 335 310 - 460 190 - 230 230 - 330 190 - 255 230 - 430
Metzingen 48-6,4 6,3- 7,9 1050 - 1690 1640 — 2490 210 -300 300 - 750 185 -270 260 - 390 260 - 335 335 - 465
Mosbach 4,1-51 51- 6,5 1230 - 1480 1380 - 1990 175 - 260 235 - 440 150 -190 180 - 260 100 - 145 130 - 285
Méssingen 5,2-6,1 58- 7.1 950 - 1740 1500 - 2200 190 - 285 280 - 600 175 -240 230 -320 155 - 240 230- 290
Muhlacker 4,4-52 51- 6,6 1330 - 1740 1690 — 2050 195 - 285 275 - 410 175 -215 205 -275 200 - 245 245 - 335
Ndrtingen 5,2-6,7 6,7- 9,2 1150 - 1640 1530 - 2250 205-310 310- 650 165 - 220 215-300 195 - 260 260 - 465
Offenburg 4,1 -5,2 5,1- 6,5 950 - 1500 1500 - 2280 180 - 300 285 - 500 170 - 230 230 - 350 145 - 220 200- 370
Pfinztal 4,9-6,0 6,0- 7,6 1100 - 1500 1500 - 2250 230 -290 280 - 650 210-270 260 - 380 240 - 320 300 - 560
Pforzheim 4,6 - 5,6 55- 7,5 900 - 1640 1530 - 2450 190 - 270 270- 580 180 - 240 240 - 335 260 - 370 340 - 700
Pfullendorf 3,8-55 53- 6,2 1140 - 1450 1430 - 1800 140 -190 180 - 320 140 -190 180 - 235 65-105 105- 185
Radolfzell 4,8-6,3 6,1- 8,3 1430 - 1940 1840 - 2860 230 - 335 310 - 560 200 - 285 275-370 180 - 260 260 - 580
Rastatt 4,5-6,0 56- 79 1100 - 1550 1460 - 2450 230 -290 280 - 480 190 - 240 230-310 180 - 240 230- 380
Ravensburg 51-6,2 6,0- 85 1300 - 1700 1550 - 2900 250 - 370 360 - 800 200 - 300 280 - 430 190 - 300 300 - 600
Remseck 4,7-6,3 6,0- 7,9 1100 - 1650 1600 - 2450 180 - 350 350 - 1100 180 -270 250 - 400 220 - 300 300 - 550
Reutlingen 4,4-59 5,7- 8,4 1300 - 2050 2000 - 3300 245 - 385 360 - 850 160 - 250 240 -390 250 -310 310 - 450
Rheinfelden 4,5-5,5 55- 8,0 1130 -1700 1650 - 2200 220 - 360 350 - 760 190 - 240 240 - 350 195 - 435 400 - 550
Rheinstetten 4,8 -6,7 6,5- 7,8 1300 - 1750 1700 - 2350 240 - 330 320- 700 210 -290 280 - 380 320 - 400 400 - 530
Rottenburg 44-58 53- 8,0 1000 - 1550 1500 - 2450 200 - 290 270 - 600 160 — 240 210 -350 240 - 340 320 - 460
Rottweil 4,0-5,0 49- 6,7 1000 - 1300 1300 - 2150 160 - 250 240 - 490 145 - 200 190 - 285 90 - 200 170 - 260
Schopfheim 4,0-5,4 52- 7,0 850 - 1300 1200 - 2100 220-270 260- 470 170 -240 240 - 300 70-130 130 - 250
Schorndorf 4,9-6,5 6,4- 8,3 1280 - 1690 1690 - 2580 215-310 310 - 550 180 - 230 220 -390 285-410 410 - 565
Schramberg 3,8-4,6 46- 6,3 1080 - 1490 1430 - 2150 170 -235 230- 420 165 - 205 205 -275 70-120 115- 185
Schwébisch Gmiind 4,6 -6,5 56- 7,5 1100 - 1490 1430 - 2400 180 - 260 260 - 490 170 -215 205 - 335 130 - 205 205 - 360
Schwébisch Hall 46-5,4 52- 7,4 1050 - 1400 1330 - 2350 200 - 260 245 - 560 160 - 205 195 - 295 100 -150 135- 310
Schwetzingen 4,8 -6,0 56- 7,5 1200 - 1690 1640 - 2100 230 - 320 300- 540 180 - 260 260 - 370 260 -410 385 - 530
Sigmaringen 3,9-4,6 46- 6,3 900 - 1280 1230 - 1850 140 - 205 205 - 420 130 - 165 170 — 245 45 - 90 80- 150

Sindelfingen 51-7,2 72- 9,7 1480 - 1940 1940 - 2750 230 - 360 360 - 780 220 - 335 310 - 425 380 - 490 480 - 790
Singen/Hohentw. 4,4-5,6 54- 6,5 950 - 1540 1430 - 2050 200 - 290 280 - 600 180 - 240 230 - 340 125-195 190 - 300




IVD Preisspiegel fir Immobilien in Baden-Wirttemberg 2007
Herausgeber: IVD Siid e.V. Baden-Wiirttemberg, 70173 Stuttgart, Calwer StraB3e 11, Telefon (07 11) 81 47 38-0
Wohnungsmieten je m? ohne Nebenkosten Eigentumswohnungen Einfamilienhauser Reihenhauser / Bauplatze je m?
60 — 100 m? Wohnflache je m? Wohnflache (freistehend) Doppelhaushaélften inkl. ErschlieBungs- und Anliegerkosten
bei Neuvermietung 60 — 100 m? Wohnflache
EUR EUR EUR EUR EUR in Tausend EUR in Tausend EUR EUR
Ort einfach — normal normal - Gberd. einfach — normal normal - Uberd. einfach — normal normal — tberd. einfach —normal normal — tberd. einfach — normal normal — Uberd.
Spaichingen 41- 5,6 54- 6,8 950 - 1540 1480 - 1950 185 - 230 230- 410 145-195 195 - 250 100- 140 130 - 200
Stockach 4,0- 5,0 50- 6,6 950 - 1200 1200 - 2150 220 - 300 280 - 485 175 -230 215- 285 130- 190 180 - 290
Stuttgart 6,3-10,5 9,5-15,0 1450 - 3500 2500 - 6400 350 - 1250 500 - 2800 250 - 600 400 - 1100 440 - 1000 750 — 1500
Tauberbischofsheim 39- 4,6 46- 6,2 1100 - 1480 1430 - 1990 155 - 200 190 - 385 145-185 190 - 245 80- 130 115- 205
Tettnang 4,8- 6,0 58- 7,0 1350 - 1900 1900 - 2500 270 - 350 340 - 500 235 -280 280 - 350 240 - 280 270 - 350
TitiseeNeustadt 44- 51 49- 7,0 980 - 1480 1380 - 2700 180 - 245 230 - 490 145 - 205 195 - 300 100- 160 150 - 580
Trossingen 46- 55 55- 6,5 1100 - 1500 1400 - 1850 150 - 200 200- 375 120-180 180 - 235 120- 165 160 - 225
Tubingen 45- 6,7 6,3- 9,6 1600 - 2200 2200 - 3800 290 - 450 430 - 850 220 - 300 300 - 420 280 - 345 325 - 590
Tuttlingen 42- 54 53- 6,4 1020 - 1380 1430 - 1990 180 - 310 260 - 630 145-180 175 - 245 145 - 205 180 - 285
Uberlingen 50- 6,9 6,6 - 9,3 1280 - 1950 1900 - 3200 245 - 420 365 - 1000 210 -330 320 - 470 240 - 380 350 - 600
Ulm 4,7- 7,1 6,8- 9,8 1200 - 1800 1750 — 3000 230 - 340 320 - 740 170 - 250 250- 310 180 - 300 290 - 540
Vaihingen/Enz 49- 6,4 6,3- 7,5 1100 - 1500 1500 - 2150 180 - 250 250 - 600 170 -200 200 - 270 170 - 250 250 - 400
Villingen-Schwenning.| 4,1 - 5,2 46- 6,7 900 - 1300 1250 - 2150 200 - 260 260 - 430 140 - 220 220 - 270 135 - 200 200 - 280
Waiblingen 53- 6,9 6,6 - 8,7 1280 - 1790 1790 - 2550 260 - 335 310- 720 195 - 295 285 - 440 355 - 435 435 - 615
Walddorfhéaslach 52- 6,2 6,0- 7,0 1500 - 1750 1700 - 2100 320 - 430 420 - 580 250 - 300 300 - 350 250 - 300 300 - 350
WaldshutTiengen 45- 5,6 54- 7,3 1130 - 1480 1530 - 2300 175 - 300 290 - 490 165 -215 205 - 285 95 - 140 135 - 260
Walldirn 40- 4,6 46- 5,6 850 - 1150 1100 - 1700 160 - 230 220- 320 140 - 160 160- 190 40- 65 65- 90
Weingarten/b. Ravensb. | 4,9- 5,6 56- 7,2 1330 - 1840 1790 - 2450 230 - 335 310 - 665 200 - 260 245 - 335 195 - 285 260 - 460
Weinheim 45- 6,0 6,0- 8,5 850 — 1550 1500 - 2900 320 - 500 500 - 1100 200 - 290 290 - 360 360 - 515 500 - 750
Winnenden 4,4- 5,6 56- 7,5 1300 - 1700 1600 - 2400 230 - 350 295 - 740 195 - 260 260 - 360 280 - 385 360 - 665
Zell a.H. 4,5- 6,0 58- 75 1150 - 1700 1600 - 2000 250 - 350 350 - 500 190 - 250 250 - 300 245 - 300 290 - 450

Die vorliegende Auswertung aktueller Immobilienpreise und -trends von 101 baden-wiirttembergischen Stadten und
Gemeinden kann nur in grober und unvollstandiger Form die Uiberall differenzierter Situation des derzeitigen Immobi-
lienmarktes wiedergeben. Selbst in vielen Teilbereichen, auch Stadten, gibt es unterschiedliche Preisbereiche und

mit Quellenangaben gestattet!

-entwicklungen. Die vom IVD Siid e.V. Baden-Wiirttemberg erstellte Ubersicht kann selbstversténdlich nur ,ca.-Preise*

angeben. Und auch diese Preise variieren je nach Lage und Beschaffenheit der Objekte (Lage und Ausstattung) und
sind somit subjektiver Betrachtungsweise ausgesetzt! Nachdruck/Veréffentlichung dieses Immobilienspiegels nur
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Immobilienmarkt Baden-Wirttemberg 2007

Das Gut Wohnraum wird teurer

Bei Mietwohnungen Nachfrage hoher als Angebot / Mieten ziehen landes-
weit an / Mietwohnungsnot in den Stiidten steht vor der Tiir / Preisauftrieb
bei Immobilien gewinnt an Dynamik / IVD Siid — Baden-Wiirttemberg —
veroffentlicht Immobilienpreisspiegel fiir 101 Stiidte und Gemeinden im
Bundesland

(IVD) Stuttgart, 05.07.2007. ,,In den Stidten Baden-Wiirttembergs ist die
drohende Mietwohnungsnot nicht mehr aufzuhalten, denn bei preisgiinstigem
Mietwohnraum ist der Markt so gut wie leergefegt®, so Giinter Laub, Vorstands-
mitglied des Immobilienverbandes Deutschland (IVD) Siid, Baden-Wiirttem-
berg, bei der Vorstellung des aktuellen Preisspiegels 2007 vor der Presse in
Stuttgart. Der IVD-Preisspiegel gibt Auskunft iiber Immobilienpreise und
-trends in 101 Stddten und Gemeinden Baden-Wiirttembergs.

Auch bei den Kaufpreisen gewinnt der Auftrieb an Dynamik. Preistreiber ist der
Neubau, der den Gebrauchtimmobilienmarkt mitzieht und eine Teuerungswelle
auslost. Vor allem in den wirtschaftsstarken Ballungsraumen des Siidwestens
der Bundesrepublik ist dieser Trend bereits heute festzustellen. Der Zusammen-
hang wirtschaftlicher Wiederbelebung und steigender Immobilienpreise ist klar
zu erkennen. Dazu kommen die unvermindert starken Zuziige nach Baden-
Wiirttemberg aufgrund der Arbeitsplatzsituation und des Fachkréftemangels
sowie die Zunahme der Haushalte durch die enorm steigende Anzahl der

Singlehaushalte.

Eine Umfrage des Berufsverbandes IVD, der aus der Verschmelzung der frii-
heren Maklerverbinde RDM und VDM hervorging, bestitigt die Erkenntnisse:
Makler melden ein positives Geschiftsklima. Seit einem halben Jahr sei eine
verstiarkte Nachfrage mit hoheren Abschlussquoten gegeniiber dem Vorjahr

festzustellen.

In den Stidten steht Wohnungsnot vor der Tiir

Nach wie vor gibt es bei den Mietpreisen erhebliche Unterschiede zwischen den
Stddten und ldndlichen Regionen. Dennoch ziehen die Mieten landesweit an

und konnten mancherorts ,,in Zukunft Besorgnis erregende Hohen erreichen®.

Nur noch in wenigen Stidten werden einfach ausgestattete Wohnungen zu
Quadratmetermieten unter 4 Euro angeboten. Dies gilt fiir Aalen, Lahr, Pfullen-
dorf und Tauberbischofsheim. Ansonsten beginnen die Mietspannen meist iiber
diesem Betrag. Hochstpreise finden sich nach wie vor in der Landeshauptstadt
Stuttgart mit Mieten ab 6,30 Euro/qm im einfachen Segment und bis zu 15
Euro/qm im iiberdurchschnittlichen Segment. Spitzenmieten von 8 Euro/qm
und mehr miissen Mieter in 26 weiteren Stddten zahlen. Dazu gehoren Heidel-
berg (bis zu 12,70 Euro/qm), Freiburg (bis zu 11 Euro/qm), Konstanz (bis zu
10,80 Euro/qm), Baden-Baden (bis zu 10 Euro/qm), Ulm (bis zu 9,80 Euro/qm),
Sindelfingen (bis zu 9,70 Euro/qm), Leinfelden-Echterdingen (bis zu 9,40
Euro/qm), Niirtingen (bis zu 9,20 Euro/qm) und Boblingen (bis zu 8,90
Euro/qm). Die hochsten Einstiegsmieten wurden in Stuttgart (6,30 Euro/qm)
sowie mit 5 Euro/qm und mehr in Bad Sickingen, Baden-Baden, Filderstadt,
Freiburg, Heidelberg, Ludwigsburg, Mossingen, Niirtingen, Sindelfingen,
Waiblingen und Walddorfhéslach ermittelt.

Eigentumswohnung in Stidten sehr gefragt

,,Bei allen ermittelten Tendenzen setzen sich die regionalen Unterschiede deut-
lich fort*, berichtet Laub. ,,Der Markt ist jeweils von lokalen Entwicklungen
geprigt.” Durch Wanderungen zwischen Stadten und Umland entstiinden Wohl-
stands- und Wachstumsinseln sowie gleichzeitig Schrumpfungsgebiete. Der
Nachfrageiiberhang wird sich durch einen dramatischen Riickgang der Bauge-
nehmigungen — bundesweit im ersten Quartal 2007 um mehr als 50 Prozent —

noch verschirfen. Gleichzeitig wichst die Zahl der Haushalte.

Bei Eigentumswohnungen weisen regionale und lokale Mérkte dabei unter-
schiedliche Entwicklungen auf. Die Nachfrage in lokalen Mirkten der Stidte
und der direkten Einzugsgebiete ist gewachsen. Die Zukunft des Wohneigen-
tums liegt schwerpunktméBig in der Stadt. Eigentumswohnungen machen nach

wie vor dem in der Beliebtheit fithrenden Einfamilienhaus Konkurrenz.

Der Preisspiegel 2007 zeigt erhebliche Unterschiede innerhalb der Preisspan-
nen. Die Quadratmeterpreise fiir Eigentumswohnungen bewegen sich — je nach
Standort und Ausstattung — zwischen 750 Euro (Einstieg) und 4.200 Euro
(Spitze). In Stuttgart kann eine Wohnung in Spitzenlage und mit sehr guter
Ausstattung bis 6.400 Euro/qm kosten. Fiir tiberdurchschnittliche Wohnungen
in besten Lagen zahlt man in Heidelberg und Konstanz bis zu 4.000 Euro/qm
und mehr, in Baden-Baden, Freiburg, Friedrichshafen, Reutlingen, Tiibingen
und Uberlingen iiber 3.000 Euro/qm. Noch iiber 2.500 Euro/qm in besten Lagen
erreichen die Preise in Boblingen, Esslingen, Filderstadt, Heilbronn, Herren-
berg, Karlsruhe, Kornwestheim, Leonberg, Leimen, Leinfelden-Echterdingen,
Leonberg, Ludwigsburg, Markdorf, Radolfzell, Ravensburg, Sindelfingen,
Tettnang, Ulm und Weinheim. Bei einfacher bis normaler Ausstattung liegen
die giinstigsten Einstiegspreise ab 800 Euro/qm in Albstadt, Bad Liebenzell,
Buchen, Stockach, Villingen-Schwenningen und Walldiirn. In Bad Herrenalb
und Leimen liegen als einzigen Stddten des Preisspiegels die giinstigsten
Einstiegspreise bei 750 Euro/qm.

Preise fiir Eigenheime ziehen ebenfalls an

Wie beim Wohnungsmarkt ist die Nachfrage fiir freistehende Einfamilien-
hiduser, Reihenhéduser und Doppelhaushilften erheblichen regionalen Schwan-
kungen unterworfen. In den jeweiligen Stidten und Gemeinden haben die
Preise fiir Eigenheime ebenfalls angezogen. In der Landeshauptstadt Stuttgart
stiegen die Hochstpreise fiir Reihenhéduser und Doppelhaushélften im normalen
Segment (bis zu 680.000 Euro gegeniiber 600.000 Euro im Vorjahr) und im
tiberdurchschnittlichen Segment (bis zu 1.100.000 Euro gegeniiber 1.050.000
Euro im Vorjahr). Tendenziell werden in Stadtrandlagen am ehesten Reihen-
hduser und Doppelhaushilften gesucht, wihrend in lindlichen Gegenden weiter

freistehende Einfamilienhaus in der Gunst oben stehen.

Reihenhéduser und Doppelhaushilften in Baden-Wiirttemberg konnen wie im
Vorjahr ab 100.000 Euro bis 590.000 Euro erworben werden, wobei sich
innerhalb der Spannen die Preise nach oben verschoben haben. Die Ausnahme
bildet Stuttgart mit Preisen bis iiber eine Million Euro in Toplagen. Doppel-
haushilften kosten in Ettlingen in Toplagen bis zu 590.000 Euro, in Konstanz
bis zu 490.000 Euro, in Leinfelden-Echterdingen bis zu 475.000 Euro, in Frei-
burg und Filderstadt bis zu 450.000 Euro, in Heidelberg bis zu 450.000 Euro
und Waiblingen bis zu 440.000 Euro. In guten Lagen kosten Hiuser in diesen
beiden Segmenten auch in Baden-Baden, Bietigheim-Bissingen, Boblingen,

Esslingen, Herrenberg, Kornwestheim, Leonberg, Sindelfingen und Tiibingen

um die 400.000 Euro. Bereits ab 100.000 Euro in einfacher bis normaler Aus-

stattung ist in Aalen und Albstadt Hauseigentum moglich.

Bei freistehenden Einfamilienhdusern kann man in Pfullendorf ab 145.000
Euro fiindig werden. Ebenfalls giinstige Preise erhalten Kéufer in Balingen und
Sigmaringen (ab 140.000 Euro), Aalen, Albstadt, Crailsheim und Trossingen
(ab 150.000 Euro) sowie in Eberbach, Rottweil und Walldiirn (ab 160.000
Euro). In folgenden Stidten sind in bester Lage und Ausstattung Preise von tiber
einer Million Euro zu erzielen: in Baden-Baden, Freiburg, Heidelberg, Karls-
ruhe, Leinfelden-Echterdingen, Lorrach, Remseck und Weinheim. Stuttgart mit
seiner Sonderstellung erreicht eine Spanne von 350.000 Euro bis zu 2,8 Millio-

nen Euro fiir Spitzenobjekte.

Baugrundstiicke in stidtischen und stadtnahen Lagen Mangelware

Baugrundstiicke erfreuen sich in stadtnahen Lagen starker Nachfrage, bleiben
allerdings auf Grund unzureichender Erschliefung von Bauland in Baden-
Wiirttemberg unveréndert Mangelware. Grundstiicke fiir Wohnanlagen in City-
Lagen durch Abriss oder Umwidmung sind zum Beispiel in Stuttgart, Karlsruhe
und Heidelberg stark gesucht. Auf dem Land sieht die Situation besser aus, da

Baugrundstiicke ausreichend vorhanden sind.

Im Ballungsraum Stuttgart sind zwischen 440 Euro/qm in einfacher Lage und
1.500 Euro/qm am oberen Ende zu zahlen. Ebenfalls teuer sind, da sehr gefragt,
Heidelberg (bis zu 1.050 Euro/qm), Leinfelden-Echterdingen (bis zu 820
Euro/qm), Freiburg (bis zu 800 Euro/qm), Friedrichshafen (bis zu 770
Euro/qm) und Karlsruhe (bis zu 760 Euro/qm) in Toplagen. Billiger bekommt
man Bauland mit Einstiegspreisen noch unter 100 Euro/qm in lindlichen Kom-
munen wie Bad Waldsee, Buchen, Crailsheim, Donaueschingen, Eppingen,
Pfullendorf, Rottweil, Schoptheim, Schramberg, Sigmaringen, Tauberbischofs-
heim, Walldiirn und Waldshut-Tiengen.

,,Politik muss Wohnen wieder ernst nehmen!*

Sorge bereitet dem IVD der zunehmende Wohnungsmangel. Seit Jahren sind
die Baugenehmigungen riickldufig und fiihren zu einer verschirften Situation.
Mit voraussichtlich rund 200.000 Einheiten in diesem Jahr steuert Deutschland
auf einen nie gekannten Tiefstand zu. Und je weiter die Schere zwischen Neu-
baubedarf und tatsichlicher Bautitigkeit auseinander geht, desto hoher fallen
Preissteigerungen auf dem Wohnungsmarkt aus. Steigt im Einklang mit hohe-
ren Immobilienpreisen auch das Zinsniveau aufgrund der guten Konjunktur,
werden nach zahlreichen Jahren wieder die Immobilienanbieter gegeniiber den

Kaufinteressenten die besseren Karten haben.

Ebenso Grund zur Sorge bietet die starke Konzentration der drohenden Woh-
nungsnot auf die Stddte und Teile ihres unmittelbaren Umlands. ,,Hier ist die
Politik gefordert*, unterstreicht Laub. ,,Die Kommunen stehen in der Pflicht, in
den groBeren Stddten und Ballungsrdumen mehr geeignete Baufldchen auszu-
weisen sowie bestehende Bebauungspline der demografischen Entwicklung
anzupassen. Gleichzeitig gilt es die Wohnattraktivitit landlicher Kommunen
mit einem Revitalisierungsprozess zu erhohen. Das konnen diese Gemeinden

jedoch nicht allein stemmen, sondern benétigen die Hilfe des Landes.*



Landesamt

fiir Datenverarbeitung und Statistik
Nordrhein-Westfalen

—323.6124 —

Nach dem Ausfiillen bitte
umgehend an das LDS NRW
zuruicksenden!

Nur vom LDS NRW auszuflllen :

bitte Wohnungsadresse, Gemeinde

oder interne Schliisselnummer angeben Meldebogen-Nr.

Berichtsstelle

Statistik der Verbraucherpreise
— Wohnungsmieten —

Rechtsgrundlage: Gesetz Uber die Preisstatistik vom 09.08.1958 (BGBI. | S. 605) — Unterrichtung nach §17
des Gesetzes Uber die Statistik fir Bundeszwecke siehe Rickseite.

Bitte tragen Sie die Angaben Uber die Wohnung ein bzw. prifen Sie, ob sie sich gedndert haben. Fiillen Sie
dann das fur die Nettomiete vorgesehene Feld aus. GroBere Mietverdnderungen in der Spalte "Grund"
erlautern (z.B. Modernisierung).

. Allgemeine Angaben liber die Wohnung

(Zutreffendes bitte ankreuzen : — Bei Anderung bitte berichtigen.)

Wohnung mit Kiche, Bad und Sammelheizung (Zentral- oder Etagenheizung)

[ ]bis 1948 [ ]ab 1949
[ ]sozial [ ]freifinanziert

Baualter des Gebaudes
Wohnungsfinanzierung
m2

Flache der Wohnung

Zahl der Wohnraume
(ohne Kiiche und Bad)

Il. Monatliche Miete in Euro

Nettokalt-
miete"

Garagen-
miete

Nettokalt-
miete”

Garagen-

miete Grund

Jahr / Monat Grund

2007 Oktober

2008 Januar

2009 Januar

April

April

Juli

Juli

Oktober

Oktober

1) Ohne Betriebskosten (z.B. Kanalisation, StraBenreinigung, Mullabfuhr, Schornsteinfeger, Wasserverbrauch, Gemeinschaftsantenne, Aufzug, Verwaltung,
Versicherung und Grundsteuer). Umlagen fir Heizung und Warmwasserversorgung sind in keinem Fall einzubeziehen.




Statistik der Verbraucherpreise
Unterrichtung nach § 17 Bundesstatistikgesetz (BStatG)

Zweck, Art und Umfang der Erhebung

Die Statistik der Verbraucherpreise dient zur Berechnung von Preisindizes fiir die Lebenshaltung. Sie reprisentieren die Entwicklung
der Preise der von der Gesamtheit der Privathaushalte gekauften Giiter des privaten Verbrauchs (einschlieBlich Wohnungsmieten)
und die Verinderung der Kaufkraft des Geldes in Handen der privaten Verbraucher. Der Preisindex fiir die Lebenshaltung ist ein
unentbehrliches Hilfsmittel der Wirtschafts-, Wihrungs- und Sozialpolitik wie auch der Sozialpartner bei Tarifverhandlungen.
Unternehmen und Verbande benutzen sie als Informationsquelle, z. B. als VergleichsmaBstab fiir die Entwicklung unternehmens-
oder branchenspezifischer Preise, oder fiir Vertrige mit Preisgleitklauseln.Nach § 2 des Gesetzes iiber die Preisstatistik vom 9.
August 1958 (BGBI. I S. 605) erstreckt sich die Statistik auf Preise fiir landwirtschaftliche, forstwirtschaftliche und gewerbliche
Giiter auf der Stufe des Einzelhandels, auf Preise und Entgelte fiir Werk- und Dienstleistungen, auf Preise und Entgelte fiir
Verkehrsleistungen sowie auf Wohnungsmieten. Die Erhebung wird - je nach Art des erhobenen Preises - iiberwiegend monatlich
(8 8 Preisstatistikgesetz) bei hochstens 38 000 Auskunftspflichtigen im Bundesgebiet (§§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2, 6 Abs. 2 Preisstatistik)
durchgefiihrt.

Statistische Geheimhaltung

Die erhobenen Einzelangaben sind nach § 16 BStatG geheimzuhalten. Eine Ubermittlung an die Finanzverwaltung ist nach § 16
Absatz 3 BStatG ausdriicklich ausgeschlossen.

Nach § 16 Abs. 1 Satz 3 BStatG konnen sich das Statistische Bundesamt und die statistischen Amter der Linder zur Erstellung der
Volkswirtschaftlichen Gesamtrechnungen des Bundes und der Linder untereinander Einzelangaben aus Bundesstatistiken
ibermitteln.

Nach § 16 Abs. 6 BStatG diirfen fiir die Durchfithrung wissenschaftlicher Vorhaben vom Statistischen Bundesamt und den statisti-
schen Amtern der Linder Einzelangaben an Hochschulen oder sonstige, mit der Aufgabe unabhzngiger wissenschaftlicher Forschung
betraute Einrichtungen iibermittelt werden, wenn sie so anonymisiert sind, daB sie nur mit einem unverhaltnism#Big groBen Aufwand
an Zeit, Kosten und Arbeitskraft zugeordnet werden konnen und die Empfinger dem Statistikgeheimnis unterliegen. Nach § 16 Abs.
8 Satz 1 BStatG sind die Einzelangaben zu 16schen, sobald das wissenschaftliche Vorhaben durchgeftihrt ist.

Auskunftspflicht

Auskunftspflichtig sind in Verbindung mit §§ 15 Abs. 1, 26 Abs. 4 Satz 1 BStatG nach ordnungsgemiBer Aufforderung zur

Berichterstattung gemif

- § 3 Abs. 2 des Gesetzes iiber die Preisstatistik die landwirtschaftlichen, forstwirtschaftlichen und gewerblichen Unternehmen,
Behérden und Einrichtungen,

— § 4 Abs. 2 die Unternehmen und selbsténdig titigen Personen des Werk- und Dienstleistungsbereichs sowie Behtrden und Ein-
richtungen,

- 8 5 Abs. 2 die Unternehmen und selbstandig titigen Personen, die Verkehrsleistungen erbringen oder - in Fillen der Einfuhr von
Giitern - in Anspruch nehmen sowie Behorden und Einrichtungen des Verkehrswesens,

— § 6 Abs. 2 die Mietvertragsparteien.

Trennung und Loéschung der Erhebungs- und Hilfsmerkmale

Die Erhebungsvordrucke (sog. Pendellisten) enthalten - je nach Art des erhobenen Preises - Namen und Anschrift des Unternehmens
(bzw. des Inhabers), von Selbstindigen, Behorden und Einrichtung und/oder eine frei vergebene Ordnungsnummer, die der
Unterscheidung der in die Erhebung einbezogenen Einheiten dient. Name und Anschrift der Auskunftspflichtigen auf den Er-
hebungsvordrucken und in einer Adrefidatei sind fiir den Einsatz der Erhebungsbeauftragten, den Postversand und fiir Riickfragen
erforderlich und dienen damit der laufenden technischen Durchfiihrung der Erhebungen; sie sind nach § 10 Abs. 1 Satz 3 BStatG
Hilfsmerkmale.

Die Erhebungsvordrucke (Pendellisten) gelten fiir einen Zeitraum von zwei Jahren. Sie werden nach Ablauf dieses Zeitraumes beim
erstmaligen Riicklauf eines neuen Erhebungsvordruckes vernichtet. Die Dateien der Erhebungsmerkmale auf Datentriigern werden
nach Einfiihrung eines neuen Basisjahres (z. Zt. nach 5 Jahren) geloscht.

Rechte und Pflichten der Erhebungsbeauftragten

Die Statistik der Verbraucherpreise wird durch Erhebungsbeauftragte gem. § 14 BStatG oder - bei bestimmten Preisen - durch
schriftliche Befragung durchgefiihrt. Die Erhebungsbeauftragten (sog. Preisermittler) werden von den Erhebungsgemeinden unter
dem Gesichtspunkt der Zuverlassigkeit und Verschwiegenheit ausgewihlt und haben sich bei der Ausiibung ihrer Titigkeit auszu-
weisen.

Sofortige Vollziehung

Nach § 15 Abs. 6 BStatG haben Widerspruchs- und Anfechtungsklage gegen die Aufforderung zur Auskunftserteilung keine auf-
schiebende Wirkung. Auch wenn Widerspruchs- und Anfechtungsklage gegen die Auskunftspflicht erhoben worden sind, muss die
Auskunft erteilt werden, bis eine gegenteilige Entscheidung von der Behorde oder dem Gericht ergeht.

Adressdateien

Nach § 13 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BStatG werden Adressdateien gefiihrt. Sie sind bei den Erhebungen fiir den Einsatz der Erhebungsbe-
auftragten, fiir den Versand der Erhebungsvordrucke sowie die Eingangskontrolle und fiir Riickfragen bei Auskunftspflichtigen er-
forderlich.

Bei diesen Adressdateien werden nach § 13 Abs. 2 Nr. 1, 3, 4, 5 und 6 BStatG folgende Hilfs- und Erhebungsmerkmale verwendet:
Name und Anschrift des Auskunftspflichtigen, beobachtete Ware oder Leistung, Ordnungsnummer sowie Kennzeichnung der Stati-
stik zu der gemeldet wird.

Laufende Nummern und Ordnungsnummern
Der Kopf des Erhebungsvordrucks enthilt eine Ordnungsnummer des Auskunftspflichtigen. Sie ist eine laufende, frei vergebene,
jedoch gemeindespezifische Nummer. Die Ordnungsnummer dient zur Zuordnung des Erhebungsvordrucks.
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Grofe Preisspanne

In Deutschlands Stadten variieren Miet-
wie auch Kaufpreise so stark wie nie zuvor

ualitdtsunterschiede von Wohnun-

gen sorgen in GroBstadten fiir erheb-
liche Preisspannen. Das ist das Ergebnis
einer neuen Studie der Immobilienbe-
ratung Empirca. So betrdgt in Miinchen
die Mietspanne pro Quadratmeter 5,78
(Durchschnittspreis 11,36 Euro/qm), in
Frankfurt sogar 7,72 Euro/qm (s. Gra-
fik). Noch deutlicher sehen die Abstédn-
de bei inserierten Kaufangeboten fiir Ei-
gentumswohnungen aus: In Hamburg

liegt die Bandbreite bei 2068 Euro/qm,
in Heidelberg bei 2219 Euro/qm. Reiner
Braun von Empirca: ,In beliebten Grof-
stadten mit hohem Zuzug gibt es starke
Qualitatsschwankungen - von der ein-
fachen Ausstattung bis hin zur Nobel-
wohnung." In kleineren Orten fehlt da-
gegen das Luxussegment.

Der Trend zeigt nach oben - zumindest
kurzfristig. In der Mehrzahl der Orte
stiegen in den vergangenen Monaten

EINFACH ODER NOBEL? In Hamburg betragt der Preisunter-
schied pro Quadratmeter fir Kaufer bis zu 2070 Euro

die Preise. Zusatzlich haben die Im-
mobilienforscher in ihrer Analyse von
118 deutschen kreisfreien Stéddten eine
Langzeittendenz ermittelt: Seit Ende
2005 fielen in drei Vierteln aller unter-
suchten Orte die Kaufpreise um bis zu
sieben Prozent. Die Mietpreise stiegen
hingegen in 70 Prozent aller Félle um
durchschnittlich fiinf Prozent. |

MICHAEL FRANKE

Vergleichen lohnt: Wohnungspreise innerhalb einer Stadt liegen oft weit auseinander

Mietpreise

Kaufpreise

Foto: Mauritius

Gilt fiirs Mieten von Geschosswohnungen in ausgewahiten Stadten ab 140 000

Gilt fiir den Kauf von Geschosswohnungen in ausgewahiten Stadten ab 140 000

Einwohner in Euro pro gm im 2. Quartal 2008, Tendenz im Vergleich zum 1. Quartal 08
4+ steigend ¥ fallend = gleich

Einw. in Euro pro gm im 2. Quartal 2008, Tendenz im Vergleich zum 1. Quartal 2008
4 steigend ¥ fallend =» gleich

Durchschnitt  Preisspanne Durchschnitt  Preisspanne
= Miinchen 9.2 B3 1500 = Miinchen 1948 4082
= Frankfurt am Main 728 9,96 [ 1500 = Heidelberg 1300 | 2385 | 3519
< Heidelberg 6,66 i 9,63 13,33 1 Freiburg im Breisgau 1550 | 2269 | 3346
4 Freiburg im Breisgau 6,50 12,60 4 Frankfurt am Main 1375 3585
4 Stuttgart 6,76 - 11,88 = Wiesbaden ECLIE 2013 | 3342
+ Mainz LR/ IR g 52 | 11,56 4 Hamburg 1308 " [ET}EY 3376
4 Hamburg 6,18 8,12 12,50 4 Stuttgart 1435 3045
4 Wiesbaden 659 X0} 10,30 4 K6in SEYESS 1870 | 2862
4 Kin 6,06 11,00 4 Diisseldorf 176 2880
4 Disseldorf 5,74 10,00 4 Mainz VIKERE 1709 | 2652
4 Nimberg XL 6,70 | 10,29 4 Nimberg TR 1554 2592
+ Hannover IXIR 5,77 b 4 Berlin LU 1517 Sy ()
4 Bremen s Y vss & Erfunt 833 L} 2077
4 Beriin IPRES 5,58 B Al 4 Dresden L 1392 2299
4 Essen IR 5,52 SEEAV) + Essen (R 1241 2150
4 Kiel SV 5,52 BEp A ) + Kiel YOI 1234 2011
+ Erfunt IR 5,51 BREX:) SIADEEBRUHING 4 Hannover PR 1200 1918 PREIS-SPAGAT
Viele Mieter orientieren Kéaufer sollten beson-
# Dresden T 5,50 BEX sich haufig nur am ¥ Leipzig 600 12160 ders auf die Qualitat
tosnabrick 4,62 I} 725 Durchschnittswert. 4 Osnabriick 736 1139 2008 der Stadtwohnung
4 Leipzig 387 FEE) 504 D_och je bel'iebter 4 Bremen 800 m 2055 achten. In TgpLagen
b or@Ben TSR g o
4+ Magdeburg 3,84 5,65 Preisunterschiede + Magdeburg 506 [0 1817 liebten Randlagen

Quelle: Empirica/IDN ImmoDaten GmbH
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