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Mietspiegel 1990 - Natiirliche Eevﬁi?;fru::lgﬂhewegl?g (Deutsche)
Nur 20 % der Mietvereinbarungen ilter als 3 Jahre ' i
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Tab, 1: Zeitpunkt der letzten Mietvereinbarung
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Fiir diese WG]]I!ILITIFE-D ist in Tabelle 1 dargestellt, vor wie vie-
len Jahren die geltende Miete aufgrund Neuabschluf oder
Mieterhdhung neu vereinbart wurde. Héaufiger Wahnunﬁf—
wechsel und laufende Mietanpassungen sorgen dafiir, dap fur
80 % aller einschlagigen Mietwohnungen die Micte innerhalb
der drei vorangegangenen Jahre und nur fiir weitere 14 % der
Wohnungen die %ﬁclﬂ vor 4-10 Jahren neu vereinbart wurde.

Schaubild 1: Zeitpunkt der letzten Mietvereinbarung
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Quelle: Wohnungs- und Haushaltserhebung 1989

Obwohl der Zeitraum der zu beriicksichtigenden Mieten fast
dreimal so lang ist, haben Wohnungen, deren Miete vor lian-
ger als 3 Jahren vereinbart wurde, nur geringe Auswirkungen
auf die Mietpreisspannen, die als "ortsiibliche Vergleichsmie-
ten" ermittell werden.

Tab.2: Mietpreismittelwerte nach dem Zeitpunkt der letz-

ten Mietvereinbarung am Beispiel der Wohnungen
mit Bad/WC und Sammelheizung von 45m? bis 75m?

[eitpunkt der Mietvereinbarung
innerhalb der letzten

3 Jahre 1) | 4 - 10 Jahre| 10 Jahre 2)
Miete in DM/m? 7.85 6.90 7.70
in % 79,7 13,8 93,5

]% ortsubliche Vergleichsmiete nach bisherigem Verfahren
2) ortsitbliche Vergleichsmiete nach Neuregelung

Wie Tabelle 2 zeigt, sind die Mieten von Wohnungen, die vor
mehr als 3 Jahren vereinbart wurden, zwar miedniger, ihr

Anteil an allen Wohnungen, die in den Mietspiegel eingehen,
ist mit 14 % aber zu gering, um das Mietniveau insgesamt
deutlich nach unten zu beeinflussen.

Klaus Stelbwag
Preisindex der Lebenshaltung im Bundesgebiet
Quelle: Statistisches Bundesamt (1985 = 100):
Verdnderung
Preisindex flir die Aug. | Julf Aug. in % gegen
Gesamt lebenshaltung 1989 1990
1990 .ﬂlug. Juli
1989 1990
aller privaten Haushalte 04,2 | 106,88 | 107,1 { +2.8 | + 0,3
von Angestellten und Beamten
mit hdherem E1inkommen 104,9 | 07,5 107,77 | +2,7 | + 0,2
von Arbeitnehmer-Haushalten
mit mittleren E{inkocmmen 103,9 | 106,5 | 106,9 | +2,9 + 0,4
von Renten- u. Sorialhiifeempf. 14,0 | 07,0 | 107,2 | + 3,1 | +0,2
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Fiir jede der beiden Befragungswellen wurden etwa 250
Interviewer eingesetzt, die jeweils ausfithrlich geschult
und auf das Statistikgeheimnis besonders verpflichtet
wurden,

Ein Schreiben des Oberbiirgermeisters, dem ein Erldu-
terungsblatt zur Unterrichtung der Befragten iiber den
Zweck der Erhebung, sowie die Verarbeitung und den
Schutz der Daten beilag, kindigte die Erhebung an.
Innerhalb des Haushalts konnte der Interviewer die
wohnungs- und haushaltsbezogenen Angaben bei jedem
erwachsenen Haushaltsmitglied erfragen, Meinungs-
und Verhaltensfragen zu Problemen der Stadtentwick-
lung durften nur an eine nach dem Zufallsprinzip aus-
zuwihlende Befragungsperson gerichtet werden.

Durch die Staffelung des Interviewerhonorars war ein
Anreiz gegeben, sich um eine méglichst hohe Antwort-
quote zu bemithen. Auf Wunsch konnten die Befragten
den Fragebogen selbst ausfiillen und per Post zuriick-
schicken. Hiervon machten jedoch weniger als 5 % der
Befragten Gebrauch. Der im Amt fiir Stadtforschung
und Statistik unterhaltene telefonische Auskunftsdienst
fiir die Biirger und die Interviewer wurde milig genutzt.
Auf ithn kann jedoch im Interesse der Antwortbereit-
schaft nicht verzichtet werden.

Die riicklautenden Fragebogen wurden in Gegenwart
des Interviewers ilberschligig gepriift und die ver-
gebenen Gebédude- und Wohnungsnummern im Hin-
blick auf Vollstindigkeit kontrolhert. Die Fragebogen
wurden sodann im Amt auf Datentriger itbernommen,
auf Plausibilitat uberpriift und, wo notwendig, korrigiert.

. 3. Mietspiegelauswertungen

Nach § 2 Abs. 5 des Gesetzes zur Regelung der Miet-
hohe erstellt die Stadt Niirnberg im Benehmen mit dem
Mieterverein und dem Haus- und Grundbesitzerverein
einen Mietspiegel. Seit 1981 basiert dieser auf den
Wohnungs- und Haushaltserhebungen des Amts fiir
- Stadtforschung und Statistik. Hierbei ist die ortsiibliche
Vergleichsmiete zu ermitteln, d.h. das "ibliche Entgelt"
fir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer
Art, Grofie, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage.

Nach Art. 2 des Gesetzes zur Erhohung des Angebots
an Mietwohnungen vom 20.12.1982 (BGBI Teil I, S. 912)
sind hierber Mieten mallgebend, die in den letzten 3
Jahren vereinbart oder gedndert worden sind. Aufgrund
der Gesetzesinitiative der Bayer. Staatsregierung im
Bundesrat (vgl. Niirnberger Nachrichten vom
13.06.1990) und gleichgerichteter AuBerungen des Bun-

desbauministeriums, wonach u.a. kiinftig bei der Ermitt-
lung der ortsiiblichen Vergleichsmiete von einem 10-
Jahreszeitraum auszugehen ist, hat die Stadt Niirnberg
den neuen Mietspiegel vorsorglich bereits diesen linge-
ren Zeitraum zugrundegelegt.

In die Auswertung wurden danach alle freifinanzierten
Wohnungen einbezogen, die sich nicht im Besitz ge-
meinniltziger Wohnungsunternehmen und Baugenossen-
schaften befinden, deren Miete nicht infolge finanzieller
Vorleistungen oder weil es sich um Dienst-, Geschafts-,

.Stifts- oder Werkswohnungen handelt, reduziert ist und

deren Miete innerhalb der letzten 10 Jahre infolge Neu-
bezugs oder Mieténderung neu vereinbart worden 1st.

Die Zahl der einzubeziechenden Wohnungen errechnet
sich wie folgt:

StichprobengrdoBe brutto 13 334
Ricklauf (einschl. "halber" Bogen) 12 430
vollstindige Interviews 8 858
darunter Mieter 6 891
darunter
- ohne Sozialbindung/nicht 6ffentlich

gefirdert 4 418
~ keine Werks-, Dienst- oder Stifts-

wohnungen 4 261
- Miete innerhalb der letzten 10 Jahre neu

vereinbart J 884
- mit vollstdndigen Angaben zu Ausstattung und

mindestens 1 WC 3 442

Die Vergleichsmiete fiir diese Wohnungen wurden wie
folgt ermittelt, wobei die entsprechenden Angaben dem
Fragebogen zu entnehmen waren:

monatlich gezahlter Mietbetrag

- darin evtl, enthaltene verbrauchsabhiinige Kosten

+ evtl. zusdtzlich gezahlte verbrauchsunabhinige
Kosten

+ evtl. MietermaBigung wegen finanzieller Vorleistun-
gen etc.

= mietspiegelrelevante Monatsmiete

Dieser Betrag, dividiert durch die Wohnfliche, wurde
als gqm-Miete den Mietspiegelberechnungen zugrunde-

gelegt.



Stadt Nurnberg

Amt fur Stadtforschung und Statistik

Beilage zu:
Niirnberger Statistik aktuell vom 26.09.1990

Erstellung des Mietspiegels auf der Grundlage der Wohnungs- und
Haushaltserhebung 1989 der Stadt Nurnberg

Seit 1981 wird der Mietspiegel der Stadt Nirnberg auf
der Basis empirischer Erhebungen aufgestellt. Die
Erhebungen fiir den Mietspiegel 1990 wurden als
"Wohnungs- und Haushaltserhebung" vom Stadtrat am
23.02.1989 angeordnet. IThnen liegt das gleiche Erhe-
bungskonzept zugrunde wie 1981 und 1985.

1. Erhebungskonzept

Zur Neufundierung des Mietspiegels wird im Abstand
von 4 Jahren eine umfangreiche Stichprobe von (1989)
netto 10 000 Wohnungen gezogen und die jeweiligen
Haushalte auf freiwilliger Basis befragt; in den dazwi-
schenliegenden Jahren werden netto 2 000, 4 000 und
wieder 2 000 Wohnungen zur Beobachtung der Mieten-
entwicklung (und ggf. Fortschreibung des Mietspiegels)
im Rahmen einer Wiederholungsbefragung erhoben.

Zur Grundgesamtheit gehoren alle bewohnten und
leerstehenden Wohnungen und alle Privathaushalte mit
allen ihren Haushaltsangehorigen in Niirnberg, Ausge-
schlossen sind die Anstalten mit thren Insassen und die
Bewohner der Wohnanlagen ausldndischer Streitkrifte.

Auswahlgrundlage war die zum 01.01.1989 fortgeschrie-
bene Grundstiicks- und Gebédudedatei des Amts fir
Stadtforschung und Statistik.

Auswahleinheiten sind Gebéude und Wohnungen: bei
Gebéduden mit bis zu 12 Wohneinheiten waren jeweils
alle Wohneinheiten im Gebidude zu erheben, bei Gebiu-
den mit mehr als 12 Wohneinheiten jeweils 6 Wohnein-
heiten je Gebdude nach einem definierten, zufallsge-
steuerten Auswahlverfahren.

Das Auswahlverfahren war als geschichtete, zweistufige
Klumpenauswahl mit disproportionaler Aufteilung an-
gelegt. Das heillt, die Grundgesamtheit wurde in Grup-
pen gegliedert, fiir die jeweils eine reprisentative Stich-
probe gezogen wurde; der Auswahlsatz je Gruppe war
unterschiedlich (disproportional); es wurden ganze Ge-
bdude bzw. 6 Wohneinheiten je Gebiude ausgewihlt, so
daB} entsprechende Klumpen von Auswahleinheiten ent-
standen, die ausgewihlten Wohneinheiten also nicht
gleichméaBig tiber die jeweiligen Schichten streuen.

Die Gruppierung (Schichtung) und die Aufteilung der
Stichprobe orientieren sich an der Gliederung des
Mietspiegels und wohnungsmarktbezogenen Fragestel-
lungen. Der Stichprobenplan verfolgt das Ziel, fiir jede
im Ergebnis auszuweisende Gruppe eine gerade noch
reprisentative, in ihrem Umfang ausreichende Stich-

probe zu erhalten. Dadurch entsteht ein Mosaik von
Teilstichproben, die mit entsprechender Gewichtung zu
einer reprasentativen Gesamtstichprobe zusammenge-
setzt und auf die Grundgesamtheit hochgerechnet wer-
den kdnnen.

Da in der Erhebung die verschiedenen Auswertungs-
zwecke - Mietspiegel, Mietbeobachtung, Umfrage zur
Stadtentwicklung - zu biindeln waren, waren iiber die fiir
den Mietspiegel relevanten Gruppen hinaus auch Anga-
ben fiir die iibrigen Wohnungen, Haushalte und ihre Be-
wohner zu erheben.

Die Schichten waren nach folgenden Gruppierungs-
merkmalen der Gebaude zu bilden:

o Wohnungen mit bzw. ohne Sozialbindung: Gebaude,
bei denen alle oder ein Teil der Wohnungen
aufgrund offentlicher Forderung nach 1949 sozial
gebunden waren, wurden mit allen Wohnungen der
Gruppe der sozialgebundenen Gebéduden zuge-

- ordnet.

e Eigentiimer: Gebidude gemeinniitziger Wohnungs-
unternehmen oder Baugenossenschaften wurden
einer eigenen Gruppe zugeordnet.

o Gebiiudeart: Es wurde gegliedert nach

a: Ein- oder Zweifamilienhausern,
b: Mehrfamilien- oder Geschaftshausern
¢: sonstige Bauwerke mit Wohnraum

Vor 1949
1949 - 1959
1960 - 1972
1973 - 1988

e Baualtersgruppe:

o Lage im Stadtgebiet: Regionale Schichten sind 17
Gruppen statistischer Bezirke, fiir die bestimmte
Eckdaten ausgewiesen werden sollen.

Der notwendige Stichprobenumfang je Schicht wurde
nach Annahmen bzw. Vorgaben ermittelt, die 1n den
Statistischen Nachrichten der Stadt Niirnberg, Heft
$2’86 im einzelnen erlautert sind. Zur Einsparung von
Erhebungskosten wurde der Stichprobenumfang 1989
gegeniiber 1985 von brutto 15 000 auf 13 500 reduziert.

Grundgesamtheit und Stichprobenumfang (brutto) ver-
teilen sich entsprechend nachstehender Tabelle auf die
einzelnen Schichten (ohne regionale Untergliederung).



Stichprobenplan und Riicklauf

ohne Soztalbindung mit Sozialbindung
Elgentimer: Eigentlmner:
keine Geme inn. Mehrfamilien-
Gebdude- gemefinn. Wohnungs- Wohnungs- Ein- | sonst.
grife Untern. u. Baugen. Unternehmen und und Baul.-
ins- und Bau- Iwei | keiten
gesamt Genossen- GeschiftshBuser fam. | mit
Mehrfamilien- Ein schaften h&u- | Wohn-
und und sar raum
Geschaftshduser Iwe | {ohne
fam. Anst.)
vor | 1919-} 1949-| 1960-f 1973 u| h8u- |vor |[1960- |1973 u| vor 1919-| 1949-} 1960-| 1973 u
1919 | 1948 | 1959 | 1972 | spiter| ser |1960 |[1972 |spdter| 1919 | 1948 | 1953 | 1972 | splter
1 f=2 | 3| =] s | % [% P B BT BT v R T B R ER VR BT 16 | 7
Grundpesamthe it
insg. 237440 31617 11124 26888 33507 17604 43954 13458 1189 566 649 1385 25633 - 21960 6250 339 1328
GG 1 182375 29574 10585 19710 18719 8330 43954 12914 721 258 566 1307 18982 12662 3034 339 711
GG 2 55065 2043 539 7178 14788 9274 - 544 468 308 83 78 6651 9278 3216 - 617
Basisstichprobe
' 1nsg. 13334 1256 1258 2214 2500 1206 1649 609 412 190 21 42 687 509 505 121 155
GG 1 9506 1166 - 1192 . 1560 . 1336 46 1649 579 226 64 15 42 501 287 235 121 77
GG 2 3738 90 66 654 1164 660 - 186 126 6 - 186 222 270 - 78
Auswahlsatz je Schicht i —
Jede ... te (178) 25 g 12 13 15 27 3 36 43 12 3 9
Wohnung :
Ricklauf
vollst. - N 85457 788 791 1368 1619 683 1110 405 394 508 336 389 102 64
Interv, % 74 73 71 12 71 69 77 70 713 75 B2 76 68

*  Mietenspiege]l
1) Spalten 9 und 10 aufgrund geringer Besetzung zusammengefafit

Z) Spalten 11,12 und 13 aufgrung geringer Besetzung der Spalten 11 und 12 zusammengefapt

Aus orgamsatorischen Grinden wurde die Erhebung
1989 auf zwei jeweils repriasentative Teilerhebungen von

je 6 750 Fillen brutto im Frithjahr (Mai-Juni) und im

Herbst (September-Oktober) 1989 aufgeteilt.

Im einzelnen erbrachten die Erhebungen folgenden
Riicklauf:

Friihjahr Herbst Zus.

- Wohnungen 1t. Vorgabe 6 760 6 574 13 334
- HWohnung nicht existent 354 550 904
- steht leer 90 83 173
- Trotz mehrfachen Besuchs

nicht angetroffen 996 908 1 904
- _verweigert 699 796 1 495
- vollstdndige Interviews 4 621 4 237 8 B58
- "Teilinterviews" 17715 1 787 3 562

(Eckdaten)

Die Hochrechnung erfolgte fiir jede Schicht getrennt auf
die durch die fortgeschriebene Volks-, Gebdude- und
Wohnungszdhlung 1987 zum 01.01.1989 ermuttelte Woh-
nungszahl. Dabei wurden sowohl die vollstindig durch-
gefithrten als auch die sog. Teilinterviews zugrunde-
gelegt, fiir die nur wenige Eckdaten ermittelt werden
konnten. Soweit eine ausgewihlte Wohnung existierte,
gingen also deren Eckdaten in die Hochrechnung ein,
auch wenn keine Mietangaben vorlagen. Die Hochrech-
nung erbringt fiir den Mietspiegel unverzerrte Werte,
wenn zwischen einem Ausfall durch Nichtantreffen oder
Verweigerung und der Miethéhe kein systematischer
Zusammenhang besteht.

2. Organisation

Fiir die Gebiude der je Befragungswelle ausgewihlten
6 750 Wohnungen wurden die Anschriften der Bewoh-
ner aus dem Melderegister den Interviewern vorge-
geben. Fiir Gebdude mit 13 und mehr Wohnungen, in
denen nur je 6 Wohnungen zu erheben waren, hatten die
Interviewer eine Auswahlvorschrift zu befolgen, welche
die Reprisentativitiit der Ergebnisse sicherte.
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Fiir die einzelnen Wohnungstypen waren Mietpreisspan-
nen zu ermitteln. Als Mietpreisspanne gilt der Bereich,
in dem zwei Drittel der Mietpreise eines Wohnungstyps
liegen. Zuvor waren die einem Wohnungstyp zuzuord-
nenden Wohnungen um Ausreiler mit extrem hohen
oder extrem niedrigen gm-Mieten zu bereinigen. Bei
dieser Bereinigung wurden insgesamt etwa 30 Wohnun-
gen ausgesteuert. Ebenso waren Wohnungen von unter
25 m? Wohnfliche auszusondern. Fiir die bereinigte
Menge von Wohnungen wurden sodann je Wohnungstyp
die Durchschnittsmieten (arithmetisches Mittel) und als
Mietpreisspanne dazu die einfache Standardabweichung
ermittelt. Im Bereich arithmetisches Mittel +/- Stan-
dardabweichung liegen die Mieten von etwa zwei Drit-
teln aller Fille.

Diese Berechnungen wurden zunéchst fiir Mehrfami-
lienhauswohnungen fiir die Wohnungstypen mit fol-
gender Merkmalskombination durchgefithrt:

®25-45m2
0 45 - 75 m%
e 75 m2 und mehr

Wohnungsgrofe:

e nur Spilklosett (WC)

e WC und Bad/Dusche
oder Zentralheizung

e WC und Bad/Dusche
und Zentralheizung

Ausstattung mit:

e vor 1919

e 1919 - 1948
e 1949 - 1959
e 1960 - 1972
e 1973 - 1982
e 1983 - 1989

Baujahr:

Die Mietpreisspannen der so gebildeten 54 Wohnungs-
typen waren sodann noch in Spannen fiir "einfach”, "nor-
mal" und "gut" ausgestattete Wohnungen zu unterteilen.

Voruntersuchungen hatten ergeben, daB bei den Woh-
nungen unter 45 m? Wohnfliche der Baualtersklassen
vor 1948 bei allen Ausstattungstypen und bei den Bau-
altersklassen vor 1959 beim Ausstattungstyp mit nur Bad
oder Zentralheizung die Kategorie "gut" kaum ver-
treten war; entsprechendes gilt fiir die Kategorie
"einfach" bei allen Wohnungen, die nach 1973 fertigge-
stellt wurden. Da sich die ermittelten Mietpreise hier
nur auf die beiden verbleibenden Kategorien bezogen,
war die ermittelte gesamte Mietpreisspanne des Woh-
nungstyps auf diese, bei allen iibrigen Gruppen auf je
drei Kategorien zu gleichen Teilen aufzugliedern.

Keine Preisspannen konnten, weil am Markt fast nicht
mehr vertreten, fiir folgende Wohnungstypen ausgewie-
sen werden:

Wohnungen mit nur Spiilklosett,

- nicht voll mit WC, Bad und Zentralheizung ausge-
stattete Wohnungen der Baujahre ab 1973 und bei
den Wohnungen mit 75 und mehr m? Wohnfliche
bereits ab dem Baujahr 1960,

Fiir Mietwohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
konnten entsprechende Vergleichsmieten nur fiir voll
ausgestattete Wohnungen mit 75 und mehr m# Wohn-
fliche fir die Kategorien "normal" und "gut" ermittelt
werden.

Die Mieten aus den im Frihjahr und Herbst 1989 durch-
gefilhrten Erhebungen beziehen sich im Durchschnitt
auf die Jahresmitte 1989. Sie wurden mit Hilfe des Miet-
preisindex fiir freifinanzierte Neubauwohnungen, der
sich seit Juli 1989 um 2,4 % erhohte, auf den Stand April
1990 fortgerechnet.

Der so errechnete Mietspiegel wird vom Amt fiir Woh-
nen und Stadterneuerung zusammen mit dem Haus- und
Grundbesitzerverein und dem Mieterverein herausgege-

" ben.
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