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Erstellung des Mietspiegels auf der Grundlage der Wohnungs- und
Haushaltserhebung 1993 der Stadt Niirnberg

Methoden- und Ergebnisbericht

Seit 1981 wird der Mletsplegel der Stadt Nirnberg auf reprasentativer Basis durch empirische Erhebungen
aufgestellt. im Vergleich zu sogenannten "ausgehandelten Mletsplegeln" oder Kaufpreissammiungen gentigt
der Niirnberger Mietspiegel den methodischen Anforderungen einer Reprisentativerhebung, die mit
berechenbarer Zuverléssigkeit auf die Grundgesamtheit hochgerechnet werden kann. Die Datenerhebung fiir
den Mietspiegel 1994 wurden als "Wohnungs- und Haushaltserhebung" vom Stadtrat am 23.02.1989
angeordnet. Ihm liegt das gleiche Erhebungskonzept zugrunde wie 1981, 1985 und 1989. Zur Ermittlung der
tatsdchlichen Nettokaltmiete wurden 1993 auch erstmals erganzend die Vermieter der ausgewdhlten
Wohnungen (auf schriftlichem Weg) befragt.

AUfgabe des Mietspiegels (Auszug aus den "Hinweisen zur Aufstellung von Mistspiegein” Anh. 1 zu § 2 MHG)

Der Mietspiegel soll dazu dienen, das Mietpreisgeflige im nichtpreisgebundenen Wohnungsbestand den Anbie-
tern und Nachfragern von Wohnraum mdglichst transparent zu machen, um

o Streit zwischen M/etvertragsparte/en der sich aus Unkenntnis des Mietpreisgefiiges ergeben kann, zu ver-
meiden,

e den einzelnen Betroffenen die Kosten der Beschaffung und Bewertung von Informationen (ber Vergleichs-
mieten im Einzelfall méglichst zu ersparen,

e den Gerichten in Streitféllen Orientierungsgrundlagen zu liefern.

Dariiberhinaus sind Mietspiegel als zuverldssige Informationsquellen auch geelgnet Mletprelsuberhohungen
insbesondere Mietwucher im Sinne des § 5 Wirtschaftsstrafgesetz, vorzubeugen.

Rechtliche Grundlagen (Auszug aus den "Hinweisen zur Aufstellung von Mietspiegeln” Anh. 1 zu § 2 MHG)

Das als Bestandteil des 2. Wohnraumkiindigungsschutzgesetzes (WKschG) erlassene "Gesetz zur Regelung
der Miethéhe" (MHG) erlaubt dem Vermieter, vom Mieter die Zustimmung zu einer Erhéhung der Miete zu ver-
langen, wenn die bisherige Miete seit einem Jahr unveridndert ist und die jetzt verlangte Miete "die Giblichen
Entgelte, die in der Gemeinde fiir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Gr6Be, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage gezahit werden (ortsiibliche Vergleichsmiete), nicht Ubersteigt. Im 4.
Mietrechtsénderungsgesetz (21.7.1993) wurde festgelegt, daB Mieterhéhungen innerhalb von drei Jahren einen
festgelegten Prozentsatz nicht (ibersteigen diirfen (Kappungsgrenze). Der der Ermittiung der ortsiblichen
Vergleichsmiete zugrundezulegende Zeitraum der Mietneuvereinbarungen wurde von drei auf vier Jahre
verlangert. Im Mietspiegel finden so die Neuabschliisse und die vertraglich neuverembanen Bestandsmieten
der letzten 4 Jahre angemessene Berlicksichtigung.

Der Gesetzgeber hat im MHG vorgesehen, daB MieterhGhungswiinsche bis zur Hohe des vergleichbaren Ent-
gelts (Vergleichsmiete) insbesondere

- anhand von Mietspiegelh
- durch Gutachten '
- durch Benennung von drei Vergleichswohnungen anderer Vermieter

begriindet werden kdnnen. Der Niirnberger Stadtrat hat beschlossen, den Mietspiegel auf eine repréasentative
Stichprobenerhebung, die Wohnungs- und Haushaltserhebung der Stadt Niirnberg, zu griinden und dies zuletzt
durch Satzung vom 2.10.1991 (WOHAUSS) angeordnet. Diese Satzung wurde am 23.7.1993 ergénzt, um die
Befragung auch der Vermieter zu erméglichen.
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Der besondere Vorteil des Mietspiegels liegt darin, daB er nicht nur punktuell Informationen iber gezahlte
Entgelte einzelner Wohnungen liefert. Er gibt - etwa im Vergleich zu Sachverstédndigengutachten - auf breiter
und représentativer Informationsbasis eine zuverldssige Grundlage fiir die Ermittlung der Vergleichsmiete im
Einzelfall. So fanden fiir die Erstellung des Niimberger Mietspiegels 1994 4285 Mieten Eingang in die
Ubersicht der ortsiiblichen Vergleichsmieten. Damit der Mietspiegel auch die tatsdchlichen Verhéltnisse vor Ort
widerspiegelt (Repriasentativitit), muB er streng nach den Grundsétzen der Stichprobentheorie erstelit werden.
Die daraus resultierenden Erfordernisse an Qualitdt und Quantitdt der Daten erlauben es nicht, auf andere
Datenquellen, die nicht diesen methodischen Erfordemissen geniigen, zuriickzugreifen. So kommt eine unter
Beteiligung der kommunalen Spitzenverbdnde beim Bauministerium gebildete Expertengruppe in ihren
"Hinweisen zur Aufstellung von Mietspiegeln" zu der Auffassung, daB nur empirisch fundierte, reprasentative
Erhebungen als Datenquelle geeignet sind. Als fiir die Erstellung von Mletsplegeln unzureichend werden
angesehen

- die Wohngeldstatistik
- Mietkataster (Kaufpreissammiungen) der Interessenvertreter
- Datensammiungen von Maklern oder der Wohnungswirtschaft

Erhebungskonzépt

Zur Neufundierung des Mietspiegels wird im Abstand von 4 Jahren eine Stichprobe von netto 10.000 Wohnun-
gen erhoben. Die Wohnungsinhaber werden im Interviewverfahren 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 dés Mietspiegels) im Rahmen einer Wiederholungsbefragung erhoben.

Zur Grundgesamtheit gehéren alle bewohnten und leerstehenden Wohnungen und alle Privathaushalte mit
allen ihren Haushaltsangehdrigen in Niirnberg. Ausgeschlossen sind die Anstalten mit ihren Insassen und die
Bewohner der Wohnanlagen auslédndischer Streitkrafte.

Auswahlgrundlage war die zum 01.01.1993 fortgeschriebene Grundstiicks- und Geb&udedatei des Amts fiir
Stadtforschung und Statistik.

Auswahleinheiten sind Gebdude und Wohnungen: bei Gebduden mit bis zu 12 Wohneinheiten waren jeweils
alle Wohneinheiten im Gebaude zu erheben, bei Gebiduden mit mehr als 12 Wohneinheiten jeweils 6 Wohnein-
heiten je Gebaude nach einem definierten, zufallsgesteuerten Auswahiverfahren.

Das Auswahlverfahren war als geschichtete, zweistufige Klumpenauswahl mit disproportionaler Aufteilung an-
gelegt. Das heiBt, die Grundgesamtheit wurde in Gruppen gegliedert, fiir die jeweils eine reprasentative Stich-
probe gezogen wurde; der Auswahlsatz je Gruppe war unterschiedlich (disproportional); es wurden ganze Ge-
biude bzw. 6 Wohneinheiten je Gebdude ausgewéhlt, so daB entsprechende Kiumpen von Auswabhleinheiten
entstanden, die ausgewihliten Wohneinheiten also nicht gleichmaBig liber die jeweiligen Schichten streuen.

Die Gruppierung (Schichtung) und die Aufteilung der Stichprobe orientieren sich an der Gliederung des Miet-
spiegels und wohnungsmarktbezogenen Fragesteliungen. Der Stichprobenplan verfolgt das Ziel, fiir jede im Er-
gebnis auszuweisende Gruppe eine gerade noch repréasentative, in ihnrem Umfang ausreichende Stichprobe zu
erhalten. Dadurch entsteht ein Mosaik von Teilstichproben, die mit entsprechender Gewichtung zu einer repréa-
sentativen Gesamtstichprobe zusammengesetzt und auf die Grundgesamtheit hochgerechnet werden kénnen.

Stichprobenplan
Da auBer den Mieten weitere wohriungsmarkt- und stadtentwicklungsrelevante Angaben zu erheben waren,

wurden (iber die fiir den Mietspiegel relevanten Gruppen hinaus auch die Gbrigen Wohnungen, Haushalte und
ihre Bewohner in die Erhebung einbezogen. ,
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mit Sozialbindung
. Ein-
Mehrfamilienhduser zl:l;
fam.-
héuser
1919 1949 1960 | 1973
1948 | 1959 1972 1992
Gebaude insg. 1829 1709 520 2441
Stichprobe 91 60 53. 101
Wohnungen insg. 16889 19508 6514 2680
Stichprobe 704 444 394 118
Teilgebiete
1 61 19 b
2 245 89 19
3 48 39 29
4 14 9 24
5 42 32 6
6 63 10
7 47 . 21 9
8 47 16
9 50 133 98 1
10 64 48 0
11 6 7 0
12 19 44 80 1
13 4
14 10 10
15 15 1
16 27 12 6
17 8 25 10

Die Schichten waren nach folgenden Gruppierungsmerkmalen der Gebiude zu bilden:

e Wohnungen mit bzw. ohne Sozialbindung: Gebaude, bei denen alle oder ein Teil der Wohnungen auf-
- grund &ffentlicher Férderung nach 1949 sozial gebunden waren, wurden mit allen Wohnungen der Gruppe
der sozialgebundenen Geb&iude zugeordnet.

¢ Gebaudeart: a: Ein- oder Zweifamilienhduser
b: Mehrfamilien- oder Geschéiftshiuser
c: sonstige Bauwerke mit Wohnraum

* Baualtersgruppe: vor 1918
1918 - 1948
1949 - 1959
1960 - 1972
1973 - 1993

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

Der notwendige Stichprobenumfang je Schicht wurde nach Vorgaben ermittelt, die in den Statistischen
Nachrichten der Stadt Niirnberg, Heft S2'86 im einzelnen erldutert sind. Zur Minderung der Erhebungskosten
wurde der Stichprobenumfang 1993 gegeniiber 1985 von brutto 15.000 auf 13.500 reduziert und die Erhebung
auf zwei représentative Teilerhebungen von je 6.750 Féllen brutto im Friihjahr (Mai-Juni) und im Herbst
(September- Oktober) 1993 aufgeteilt.

Im einzelnen erbrachten die Erhebungen folgenden Riicklauf:
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- Ausgewihite Wohnungen k. Gebaudedatei 13120

.. Wohnung, die sich als nicht (mehr) existent erwiesen 501
.. leerstehende Wohnungen 108
- zu erhebende Wohnungen 12511 (100,0 %)
- trotz mehrfachen Besuchs nicht angetroffen . 1334 (10,6 %)
- ganz oder teilweise verweigert 1078 (8,6 %)
- vollstindige Interviews 9490 (=75,8%)

Ricklauf nach Sozialbindung, Geb&dudeart und Baualter (unteriegte Felder = Mietspiegel)

mit Sozialbindung

Ein-
. . und
Mehrfamilienhduser Zwel-
fam.-
hau-
ser

Nbg.
insg.

1918 1949] 1960 1973
19481 1959 | 1972| 1992

704 444 394 118
534 368 257 95
76 82 65 81

Brutto-Stichprobe 12511
Ruckiauf 9490
Ricklauf in % 76

Die Hochrechnung erfolgte fiir jede Schicht getrennt auf die durch die fortgeschriebene Volks-, Gebiude- und
Wohnungszdhlung 1987 zum 01.01.1993 ermittelte Wohnungszahl. Dabei wurden sowohl die vollsténdig
durchgefiihrten als auch die sog. Teilinterviews zugrundegelegt, fiir die nur wenige Eckdaten ermittelt werden
konnten. Soweit eine ausgewdhite Wohnung existierte, gingen also deren Eckdaten in die Hochrechnung ein,
auch wenn keine Mietangaben vorlagen. Die Hochrechnung erbringt fiir den Mietspiegel unverzerrte Werte,
wenn zwischen einem Ausfall durch Nichtantreffen oder Verweigerung und der Miethéhe kein systematischer
Zusammenhang besteht.

Organisation

Fir die Geb&aude der je Befragungswelle ausgewéhiten 6.750 Wohnungen wurden die. Anschriften der
Bewohner aus dem Melderegister den Interviewern vorgegeben. Flr Gebdude mit 13 und mehr Wohnungen, in
denen nur je 6 Wohnungen zu erheben waren, hatten die Interviewer eine Auswahlvorschrift zu befolgen,
welche die Reprédsentativitdt der Ergebnisse sicherte.

Fir beide Befragungswellen wurden zusammen etwa 600 Interviewer eingesetzt, die jeweils ausfiihrlich
geschult und auf das Statistikgeheimnis besonders verpflichtet wurden.

Ein Schreiben des Oberbiirgermeisters, dem ein Erlduterungsblatt zur Unterrichtung der Befragten Uber den
Zweck der Erhebung sowie die Verarbeitung und den Schutz der Daten beilag, kiindigte die Erhebung an.

Durch die Staffelung des Interviewerhonorars war ein Anreiz gegeben, sich um eine mdglichst hohe Antwort-
quote zu bemiihen. Auf Wunsch konnten die Befragten den Fragebogen selbst ausfillen und per Post zurlick-
schicken. Hiervon machten jedoch weniger als 5 % der Befragten Gebrauch. Der im Amt flr Stadtforschung
und Statistik unterhaltene telefonische Auskunftsdienst fiir die Biirger und die Interviewer wurde miBig genutzt.
Auf ihn kann jedoch im Interesse der Antwortbereitschaft nicht verzichtet werden.

Die riicklaufenden Fragebogen wurden in Gegenwart des Interviewers (berschldgig gepriit und die

vergebenen Gebdude- und Wohnungsnummern im Hinblick auf Vollstandigkeit kontrolliert. Die Fragebogen
wurden sodann im Amt auf Datentrdger Gbernommen, auf Plausibilitdt tiberpriift und, wo notwendig, korrigient.
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Vermieterbefragung

Zur Emechnung der gewiinschten Nettokaltmiete muBten erstmals ergdnzend auch die Vermieter der
ausgewdhiten Wohnungen befragt werden. Ziel der Vermietererhebung war es, méglichst - detaillierte und
zuverlassige Daten (iber die Wohnnebenkosten zu gewinnen, die im bisherigen Mietspiegel zum Teil enthalten
waren (teilinclusive Nettokaltmiete). Der Mietbegriff, der dem Mietspiegel 1994 zugrundeliegt, umfaBt nunmehr
ausschlieBlich den Betrag, der fiir die Uberlassung der Mietsache vereinbart wurde ohne Nebenkosten und
Umlagen (reines Nettokaltmietenprinzip). Zu friiheren Mietspiegeln ergibt sich folgende Unterscheidung:

» bisheriges Verfahren (teilinclusiv)
Nebenkostenart ® Mietspiegel 1994 (reine Nettokaltmicte)

eingerechnet nicht eingerechnet

Hauswart, Hausreinigung, Schneerdumen

Gemeinschaftsantenne

StraBenreinigung

Sach-, Haftpflichtversicherung - o ®

Im Mietspiegel 1994 durfte keine der aufgefiihrten Nebenkosten mehr enthalten sein. Es war aber davon
auszugehen, daB vor allem bei Altvertrdgen und .in kleineren Mietshdusem, die vom Eigentiimer selbst
verwaltet werden, Posten wie Grundsteuer/Hausstrom/Kaminkehrer/Millabfuhr etc. sehr hiufig bereits in die
Miete eingerechnet waren und hierfiir keine Nebenkostenabrechnung durchgefiihrt wurde. Um solche in der
Kaltmiete versteckten Nebenkosten zu entdecken, wurden die Mieter nach allen Betrigen befragt, die sie an
ihren Vermieter in Form von monatlichen Pauschalen aber auch als Jahresabrechnungen bezahlten. Soweit es
den Mietern bekannt war, wurden die enthaltenen Nebenkostenarten im Fragebogen angegeben. Die genauen
Betrdge und die Zusammensetzung der Umlagen und Nebenkosten wurden beim Vermieter/Verwalter der
Wohnungen mit einem eigenen Fragebogen erhoben.

Hierzu wurden mithilfe der Hausgebiihrendatei die Anschriften der Eigentiimer bzw. deren Bevollméchtigten
maschinell ermittelt. Die Fragebogen wurden mit Eriduterungsschreiben und freigestempelten Riickkouvert ver-
sandt. Um die Auskunftsbereitschaft der Vermieter zu erhéhen, wurde ein Anschreiben des Grund- und
Hausbesitzervereins beigelegt. Wéhrend der Erhebungsphase wurde fiir Riickfragen ein Telefondienst
eingerichtet, von dem sehr reger Gebrauch gemacht wurde. Nach Ablauf eines Monats wurde eine Mahnaktion
gestartet. Trotzdem wurde nur eine Riicklaufquote von 57 % d. s. 7165 Fragebogen erreicht, von denen etwa
die Halfte direkt auswertbar bzw. unmittelbar dem korrespondierendem Fall aus der Mieterbefragung
Zuzuordnen war. ' .

Schwierigkeiten bei der Zuordnung ergaben sich vor allem daraus, daB aus Datenschutzgriinden auf dem Fra-
gebogen fiir den Vermieter nicht der Name des Mieters, sondern nur die Lage der Wohnung im Gebiude (z.B.:
dritter Stock rechts) vermerkt wurde. Aus Plausibilitatsgriinden wurde als einziges inhaltliches Merkmal die
Wohnfldche der betreffenden Wohnung jeweils beim Vermieter und beim Mieter erhoben. Hiufig waren die
Vermieter auch nicht willens bzw. in der Lage, die E in z e | betriige der aufgezihlten Nebenkosten zu nennen
und machten entsprechende Zusammenfassungen bzw. nannten nur die monatlichen Gesamtbetréige.
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In Wohnungseigentimergemeinschaften wurden die Verwalter angeschrieben. Jedoch war dort oft unbekannt,
wie die Einzeleigentiimer jeweils mit ihren Mietern abrechnen.

Fir Wohnungen, fir die keine oder nur unzureichende Angaben (ber die Hohe der Nebenkosten zur
Verfligung standen, wurden gebdudearten- und baualtersspezifische Durchschnittswerte errechnet. Im Falle
enthaltener Nebenkosten wurden diese der WohnungsgréBe entsprechend pauschal anhand der
Durchschnittstabelle abgezogen. Die Repréasentativitit der Ergebnisse diirfte dadurch nicht beeintrichtigt sein,
da kein Zusammenhang zwischen Antwortbereitschaft und Kostenhéhe zu beflirchten ist. :

Um Unsicherheiten der Zuordnung von Vermieterangaben zur Nebenkostenhéhe und Umlageart auf der einen
und Mieterangaben zur Miethéhe auf der anderen Seite zu vermeiden, wurden die beiden voneinander unab-
héngigen Datenquellen auf Einzelfallbasis "von Hand" zusammengefiigt. Unplausible Angaben wurden durch
Riickfragen lberprift und berichtigt. Fiir jeden Fall wurden zudem, falls vorhanden, die Nebenkostenangaben
des Vermieters, zusammen mit den Werten, die sich als Durchschnittswerte ergaben, verglichen. Hierbei ergab
sich (in den meisten Fillen) eine gute Ubereinstimmung. Die Anwendung von Mittelwerten kann zwar im
Einzelfall Fehler bewirken (z. B. vom Durchschnitt abweichender Wasserverbrauch aufgrund geringer bzw.
héherer Belegungsdichte); solche Fehler sind jedoch vernachidBigbar, da sich die Fehler ausgleichen und im
Mietspiegel nur ein Gesamtergebnis je Mietspiegelgruppe und keine Einzelfille ausgewiesen werden. Fiir die in
den Mietpiegel eingegangenen Mieten standen fiir ca. 40 % der Fille ausreichende Einzelangaben zur
Verfligung. Fiir die Ubrigen Félle wurden die empirischen Durchschnittswerte eingesetzt. Zur Verdeutlichung
werden im Anhang die Entscheidungsregeln dargestelit.

Die Vermieterbefragung zur Ermittlung der genauen Nebenkosten, die erstmalig durchgefiihrt wurde, hat einen
unerwartet hohen Aufwand verursacht. Die unzdhligen Anrufe der Eigentiimer und Verwalter beim Statistischen
Amt und die Riickfragen des Amtes haben gezeigt, daB die Abrechnungs- und Umiagepraxis sehr unterschied-
lich und von spezifischen Gegebenheiten geprégt ist. Haufig erfolgt die Abrechnung mit Einzeleigentiimern
aber auch durch einen Verwalter, der oft keine Unterlagen dariiber hat, wie mit dem jeweiligen Mieter
abgerechnet wird. Die Antwortbereitschaft der Vermieter wurde tiberschétzt. Trotz motivierendem Anschreiben
und unterstellitem Eigeninteresse empfanden vor allem Eigentiimer von gréBeren Mehrfamilienhdusern es als
zu groBe Belastung, Angaben zu allen Wohnungen zu machen. Es wird nach dieser Erfrahrung zu priifen sein,
wie kiinftig vorgegangen werden soll.

Mietspiegelauswertungen

Nach § 2 Abs. 5 des Gesetzes zur Regelung der MiethGhe erstellt die Stadt Niirnberg seit 1981 den Mietspiegel
im Benehmen mit dem Mieterverein und dem Haus- und Grundbesitzerverein auf der Grundiage der Woh-
nungs- und Haushaltserhebungen des Amts fiir Stadtforschung und Statistik. Das Amt ermittelt hierbei ortstibli-
che Vergleichsmieten fiir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer An, GréBe, Ausstattung,
Beschaffenheit. Der EinfluB der Lage der Wohnung im Stadtgebiet wird im Punktesystem beriicksichtigt.

Nach dem 4. Mietrechtanderunigsgesetz vom 21. Juli 1993 sind hierbei Mieten maBgebend, die in den letzten 4
Jahren (friiher drei Jahre) vereinbart oder geéndert worden sind. Obwohi bei der gesetzlichen Anderung im
Friihjahr 1993 die 1. Welle der Erhebung bereits abgeschlossen war, konnten die notwendigen Angaben auch
fiir diese Wohnungen aus den Fragebogen entnommen werden.

In die Auswertung wurden alle freifinanzierten Wohnungen einbezogen, deren Miete nicht infolge finanzieller
Vorleistungen oder weil es sich um Dienst-, Geschifts-, Stifts- oder Werkswohnungen handelt, reduziert ist und
deren Miete innerhalb der letzten 4 Jahre infolge Neubezugs oder Mietédnderung neu vereinbart worden ist.

Die Vergleichsmiete fiir diese Wohnungen wurde wie folgt ermittelt (vgl. auch Entscheidungsregein ‘im
Anhang):

monatlich gezahiter Mietbetrag
- s@mtliche darin evil. enthaltene verbrauchsabhangige und -unabhéngige Nebenkosten
+ evil. MietermaBigung wegen fmanzneller Vorleistungen etc.

Dieser Betrag, dividiert durch.die Wohnfldche, wurde als gm-Miete den Mietspiegelberechnungen zugrundege-
legt.

Fir die einzelnen Wohnungstypen waren Mietpreisspannen zu ermitteln. Nach den "Hinweisen zur Erstellung
von Mietspiegeln” des Arbeitskreises Mietspiegel beim Bundesbauministerium soll die fiir jede Gruppe des
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Mietspiegels als ortsiibliche Vergleichsmiete ausgewiesene Mietpreisspanne mindestens zwei Drittel der
Mietpreise eines Wohnungstyps umfassen. Zuvor waren die einem Wohnungstyp zuzuordnenden Wohnungen
um AusreiBer mit extrem hohen oder extrem niedrigen qm-Mieten zu bereinigen. Bei dieser Bereinigung
wurden insgesamt etwa 20 Wohnungen ausgesteuert. Ebenso waren Wohnungen von unter 25 m2 Wohnflache
auszusondern, weil der Niirnberger Mietspiegel hierzu keinen Angaben macht. Fiir die bereinigte Menge von
Wohnungen wurden bisher je Wohnungstyp die Durchschnittsmieten (arithmetisches Mittel) und als
Mietpreisspanne dazu die einfache Standardabweichung ermittelt. Falls die Mieten einer Gruppe annidhemd
gleichverteilt sind (Standard-Normalverteilung im statistischen Sinn, auch bekannt als GauBsche
Glockenkurve), liegen die Mieten von etwa zwei Dritteln aller Fille im Bereich arithmetisches Mittel +/-
Standardabweichung . _

Standardabweichung s=. _1_2( xi—x)°
n-143

Wie die Analyse der gm-Mieten der einzelnen Wohnungstypen zeigte, konnte die fiir das beschriebene
Verfahren erforderliche Normalverteilung nur fiir einzeine Mietspiegelgruppen beobachtet werden. Aufgrund
von Sondereinfliissen auf dem Wohnungsmarkt, wie etwa der erhéhten Nachfrage im Gefolge der Deutschen
Einheit, ergaben sich fiir einzelne Wohnungstypen Konzentrationen der gqm-Mieten am einen oder anderen
Ende der jeweiligen Spanne. In der Statistik spricht man von einer rechtsschiefen bzw. linksschiefen
Verteilung, mit der Konsequenz, daB die Mietpreisspannen bei Verwendung des bisherigen Modells wesentlich
gréBer werden wirden. Zudem darf bei schiefen Verteilungen zur Gewinnung eines signifikanten Zwei-Drittel-
Intervalles (=ortsiibliche Vergleichsmiete) das Verfahren Mittelwert +/- Standardabweichung der
Normalverteilung nicht herangezogen werden. Aus diesen Griinden wurde bei der Erstellung des Niirnberger
Mietspiegels 1994 eine Methode angewandt, die die tatsachlichen empirischen Verhiitnisse in
angemessener Weise widerspiegelt. Mithilfe eines Algorithmus wurden im Computer fiir jeden Wohnungstyp
alle maglichen Zwei-Drittel-Intervalle ausgerechnet und anschlieBend miteinander verglichen. Als
Mietpreisspannen werden dann die Ober- und Untergrenzen derjenigen Gruppe ausgewiesen, deren gm-Mieten
am engsten beieinander liegen (kleinste Streuung) und somit am besten unter allen méglichen Untergruppen
die "ortslbliche Vergleichsmiete” beschreiben. Falls die Mieten einer Gruppe im statistischen Sinn
normalverteilt sind, liefert dieses Verfahren exakt die gleiche Gruppe von Fillen, wie bei Anwendung des
Verfahrens Mittelwert +/- Standardabweichung. Die Normalverteilung stellt somit nur einen Sonderfali dieses
Modelis dar. '
[a,b]={xla<x<b}=M,a=minM,b =max M

Kieinstes Zwei-Drittei-Intervall
Mabl=b-a [ab] i=1., 4N

Ortstbliche Vergleichsmiete

®. _—
Héufigkeit R
700 o = - .Mittelwert +/- Standardabweichung (b)
der Normalverteilung
500 <
500 9 )
Normalvertei-

400 94 lungskurve

300 9

200 9

100 qAusreiBer AusrsiBer

DM/m?2

"~ Klelnstes Zweldrittel-ntervall (a)
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Diese Berechnungen wurden zunéchst fiir Mehrfamilienhauswohnungen fiir die Wohnungstypen mit folgender
Merkmalskombination durchgefiihrt: ' '

WohnungsgroBe:
»25-45m2
*45-75m2
e 75 m2 und mehr

Ausstattung mit:
e nur Spiilklosett (WC)
» WC und Bad/Dusche
oder Zentralheizung
e WC und Bad/Dusche
und Zentratheizung

Baujahr: e vor 1919
* 1919 - 1948
» 1949 - 1959
» 1960 - 1972
e 1973 - 1982
» 1983 - 1993

Die Mietpreisspannen der so gebildeten 54 Wohnungstypen waren sodann noch in Spannen fiir "einfach”,
"normal” und "gut" ausgestattete Wohnungen zu unterteilen.

Voruntersuchungen hatten ergeben, daB bei den Wohnungen unter 45 m2 Wohnfliche der Baualterskiassen
vor 1948 bei allen Ausstattungstypen und bei den Baualterskiassen vor 1959 beim Ausstattungstyp mit nur Bad
od er Zentralheizung die Kategorie "gut" kaum vertreten war; entsprechendes gilt fiir die Kategorie "einfach”
bei allen Wohnungen, die nach 1973 fertiggestellt wurden. Da sich die ermittelten Mietpreise hier nur auf die
beiden verbleibenden Kategorien bezogen, war die ermittelte gesamte Mietpreisspanne des Wohnungstyps auf
diese, bei allen lbrigen 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 ausgestattete Wohnungen der Baujahre ab 1973 und bei den
Wohnungen mit 75 und mehr m2 Wohnfliche ohne Bad oder ohne Zentralheizung fiir die Kategorien
"normal” und "gut".

Ausstattung der Mietwohnungen nach Baualtersklassen

vor 1918 | 1919- 1949- 1960- 1973- 1983- ins-
von jeweils 100 Mietwohnungen der 1948 1959 1972 1982 1993 gesamt
Baualtersgruppe ... verfiigen iiber ...

Gemeinschaftswasch-maschine

‘Balkon

Amt fur Stadtforschung und Statistik Wohnungs- und Haushaltserhebung 1993

Stadt Nirnberg, Statistische Nachrichten, 2/1994



Durchschnittliche Nebenkosten je m%Monat
(in der ausgewiesenen Nettokaltmiete nicht enthalten)

- 11 -

vor 1918 1918-1948 1948-1959 1960-1972 1973-1982 1983-1983
Wasser/Kanal -, 47 -,56 -,48 -,48 -,61 -,54
_ Hauswart/-reinigung, -,29 -15 -,25 -,48 -53 -,52

Schneerdumdienst

Aufzug -33 -,24 -,24 27 ,28

GrUnanlagenpflege

Amt fir Stadtforschung und Statistik Quelle: Wohnungs- und Haushaltserhebung 1993 (Vermieterbefragung) '

grau unterlegte Felder: im Mietenspiegel 1992 (teilinclusive Nettokaltmiets) noch in den Mietpreisspannen enthalten

Die' Durchschnittsmieten in Nirnberg sind seit 1987 von DM 6,30 auf DM 9,50 gestiegen, was einer Stei-
gerungsrate von 51% in 6 Jahren entspncht Die hochsten Teuerungsraten sind seit 1989 zu beobachten. Diese
Entwicklung verlief zeitlich parallel zum
Bevélkerungswachstum in Nimberg. Die

Die Entwickiung der Durchschnittsmieten (Nettokaitmiete)
in Nimberg im freifinanzierten Wohnungsbau-1987-1993

DM/m?* Index

10 160
9,48

damit verbundene Knappheit an Woh-
nungen ist aber nicht allein fiir die Miet-
preisentwickiung ausschlaggebend. Stei-
gender Wohnflichenkonsum sowie die
‘anhaltende Zunahme der Einpersonen-

haushalte erhéhen die Nachfrage und
damit die Mietpreise. Der Nirnberger
Mietspiegel 1994 ist aufgrund methodi-
scher Unterschiede (kleinstes Zwei-Drit-
tel-Intervall), gednderter gesetzlicher Be-
rechnungsgrundlagen  (Vier-Jahres-Re-
gel) sowie eines anderen Mietbegriffes
(Nettokaltmiete, nicht mehr teilinclusive
Miete) nicht direkt mit der letzten Ausga-
be von 1992 vergleichbar. Eine Gegen-
" Uberstellung der zeitlichen Entwicklung
der Wohnungsmieten fiir die einzelnen

1987 1988 1989 1990 1991 1892 1993

Teilmérkte kann deshalb nur in groben Ziigen erfolgen (fir dlesen statistischen Vergleich wurden die im Miet-
spiegel 1994 ausgewiesenen Nettokaltmieten mit baualtersspezifischen Pauschalen fiir verbrauchsunabhéngi-
ge Nebenkosten auf eine teilinclusive Kaltmiete umgerechnet).

Die teilinclusiven Kaltmieten fiir freifinanzierte Wohnungen in Mehrfamilienhdusern haben sich seit dem letzten
Mietspiegel um 15% verteuert. Insbesondere bei Mieterwechsel nutzen die Vermieter die Gelegenheit den
Mietzins an die derzeitige Marktsituation anzupassen. Besonders betroffen hiervon sind Kleinwohnungen (25m?
bis unter 45m2), die einer deutlich héheren Fluktuation unterworfen sind. Die Obergrenzen der Mietpreisspan-
nen sind hier teilweise um mehr als DM 3.- pro m? gestiegen. Geringe Steigerungsraten in den letzten 2 Jahren
wurden fiir mittelgroBe Wohnungen (ca. +6 Prozent) und groBe Wohnungen guter Ausstattung bis Baujahr

Stadt NOrnberg, Statistische Nachrichten, 2/1994



-12-

1970 (unter 2 Prozent) ermittelt. Bei Neubauwohnungen und fiir Erstbeziige hat sich aus der Sicht der Mieter
die Preissituation noch weiter verschérft. 1- oder 2 Zimmerwohnungen (unter 45 m?) kosten jetzt (ohne Neben-
kosten) in Niirnberg bis zu DM 18,40.-/m?. Eine Familie mit einem Kind, die eine gut ausgestattete 3-Zimmer-
Neubauwohnung (70 m?) sucht, benétigt einschl. Nebenkosten ca DM 1500.- im Monat fiir die Miete.

Im Durchschnitt miissen Mieterhaushalte in freifinanzierten Wohnungen jeden Monat fast jede vierte Mark fiir
die Miete (ohne Nebenkosten) zuriickgelegen (vgl Tabelle Mietbelastung).

Tabelle: Wohnsituation und 6konomisches Potential der Niirnberger Mieterhaushalte im freifinan-
zierten Wohnungsbau mit Neuvereinbarung der Miete in den letzten 4 Jahren.

durchschnitt- | durchschnitt- | durchschnitt- Mietbelastung in % Anteil der Neu-
liche Wohn- liche mtl. liches Haus- (=Anteil der Kaltmiete am abschliusse
fliche ingm | Kaltmiete haltsnetto- | mtl.Haushaltsnettoeinkommen) unter
in DM einkommen den
in DM2 ohne Mietspiegel-
Nebenkosten3 teilinclusiv! fallen
HaushaltsgréBe
1-Pers.-HH 55 552 2200 21,4 25,2 28
2-Pers.-HH 70 689 3450 16,8 19,9 25
3-Pers.-HH 76 733 3600 171 20,4 26
4-Pers.-HH 85 801 3900 17,0 20,4 21
5-u.m. Pers.-HH 86 751 3550 17,3 20,9 19
WohnungsgréBe S [
25 qgm-44 gm 36 436 1900 20,0 22,9 40
45 qm-74 gm 59 568 2750 17,4 20,7 . 22
75 qm und mehr 93 902 4000 19,0 22,6 26
Baujahr :
vor 1918 72 619 3000 16,9 20,6 26
1918-1948 65 550 2800 v 16,0 19,6 17
1949-1959 59 544 2700 17,0 20,4 23
1960-1972 67 711 3150 19,2 . 22,5 28
1972-1982 69 845 3350 21,4 24,5 27
1983-1993 72 977 3800 22,8 25,6 48
Amt fiir Stadtforschung und Statistik Quelie: Wohnungs- und Haushaltserhebung 1993

1 einschl. Wohnnebenkosten ohne Heizung und Strom.
2 auf DM 50.- gerundet

3 netto ohne Nebenkosten wie Heizung, Warmwasser, Grundsteuer, Millabfuhr, Wasser, Kanal, Hausstrom, Aufzug, Hauswart, Gartenpflege,
Winterdienst, StraBenreinigung, Versicherungen etc.

Angesichts der Marktlage und der gegenwartigen wirtschaftlichen Situation ist es nicht verwunderlich, daB ein
Teil der Nirnberger Mieterhaushalte ihre Wohnverhéltnisse als unzureichend einstuft. Das ergaben die
Meinungsumfragen der stédtischen Wohnungs- und Haushaltserhebung (vgl. Tabelle). So meinen 10%, ihre
Wohnung sei zu teuer. Ebenso hiufig wird die schlechte Ausstattung beklagt. Jeweils 13% vermissen mehr
Griin in ihrer Wohnumgebung oder einen eigenen Garten. Am heftigsten wird aus Mietersicht nach wie vor der
PKW-Verkehr und die Larmbelastung in den Wohngebieten kritisiert. In einzelnen Stadtteilen sind zwei Drittel
aller Bewohner mit ihrer Wohnumgebung unzufrieden. Diese und weitere Angaben sind aus den folgenden
Tabellen zu entnehmen.

Stadt Nlrnberg, Statistische Nachrichten, 2/1994
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Tabelle: Wohnungsausstattung und von Bewohnern genannte Wohnungs- und thnumfeldméingel

Baualitersklasse

vor 1918 1919 1949 1960 1973
-1948 -1959 -1972 -1982

Wohnzufriedenheit
Whg ist zu teuer 10,7 6,4 6,7 9,5 13,9
Whg ist zu klein 18,6 11,5 16,4 11,4 10,8
Whg ist zu groB 0,9 0,4 0,5 0,8 1,1
Whg. ist schlecht ausgestattet : 18,7 11,3 12,4 7,1 3,6
Wohnung hat keinen Garten 24,8 15,5 18,8 . 8,1 4,7
zuwenig Griin 25,3 12,1 15,8 9,5 7,3
zuviel Verkehrslarm _ 41,6 31,2 32,8 31,0 26,9
Wohnung liegt nicht zentral . 1,6 2,2 1,5 2,0 1,4
schlechtes OPNV-Angebot 3,0 4,2 3,4 55 72
fehlende Einkaufsmdglichkeiten 7,2 11,2 9,0 9,4 9,6
Leute hier stéren 11,8 7,8 9,4 8,9 9,1
Larmbeladstigung beim Schiafen 42,4 34,2 33,6 29,3 25,9
Ldrmbeléstigung bei Untérhaltung 250 209 20,2 17,9 12,9
Kinderspielplatz am Haus vorhanden 7,1 16,8 17,1 31,7 50,7
Mieterhéhung wegen Modernisierung 10,9 13,6 15,4 10,2 7,2
Wohnviertelbindung '
sehr stark 21,8 34,1 28,2 26,5 251 -
stark 35,0 34,2 35,2 38,0 35,8
weniger stark 28,8 22,2 23,6 25,1 27,3
gar nicht . 14,5 9,6 13,0 10,3 11,8
Garage/Stellplatz vorhanden i '
nein 82,0 66,9 71,4 49,9 27,9
Garagenplatz 12,9 27,2 221 38,1 58,1
reserv. Stellplatz 5,0 5,8 6,5 12,0 14,0
Umzugsabsicht ‘
innerhalb der néchsten 2 Jahre - 17,3 10,6 12,5 10,7 7.8
gelegentlich 19,4 13,8 14,2 11,5 15,9
keine 633 756 73,4 77,8 76,3
Beheizung der Wohnung
Fern-Block 6,0 9,6 11,0 24,0 30,0
Zentral 25,5 37,3 33,1 59,4 63,8
Etagen ’ 20,2 13,0 12,7 45 1,3
Ofen _ 48,3 40,2 43,2 12,1 49
verwendeter Brennstoff
Erdgas 60,3 55,0 57,1 32,9 40,2
Flissig-Gas 1,0 1,3 1,8 1,4 0,3
e 19,7 22,6 20,0 56,8 51,7
Strom 13,4 16,4 17,5 7,6 6,7
Kohle,Koks,Holz 5,6 4,7 3,7 1,3 1,0
Zufriedenheit mit Wohnung aligemein :
recht zufrieden 56,4 68,9 66,5 72,5 76,7
teils teils 33,6 27,0 28,1 23,1 20,1
unzufrieden 10,0 4,1 5,5 4,4 3,2
Amt fiir Stadtforschung und Statistik Quelle: Wohnungs- und Haushaitserhebung 1993
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Tabelle: Beurteilung von Wohnung und Wohnumfeld in den Niirnberger Stadtteilen

Stadtteile
' 0o |1 | 2 [ 3 [ a5 e ] 7] 8T 9
Zufriedenheit mit der
Wohngegend allgemein
recht zufrieden 64,7 575 653 754 753 793 61,1 789 686 795
teils teils 290 343 288 208 204 184 315 192 270 17,2
unzufrieden 62 83 59 39 44 23 74 1,9 44 34

unzufrieden mit Wohngegend 57,1 " 61,1 47,6 38,7 50,8 37,8 66,5 46,4 51,0 39,0
im einzelnen’

Whg hat keinen Garten 20,8 238 171 4,7 6,3 64 153 4,0 9,8 4,1
zuwenig Grin 228 31,0 158 3,1 2,7 3,0 16,2 57 4,5 4,1
zuviel Verkehrslarm 408 433 289 17,9 245 245 482 230 396 262
Whg. liegt nicht zentral 0,1 1,0 1,4 2.1 2,6 2,0 3,9 3,3 30 - 28
OPNV-Angebot schlecht 1,8 1,2 2,9 35 11,6 32 11,2 143 5,7 6,5
fehlende Einkaufsmdéglichkeiten 8,3 6,1 5,8 9,8 225 44 172 19,8 9,4 6,8
manche Leute hier stéren 10,6 13,3 96 104 8,3 7,0 9,0 6,5 5,0 5,6
Lédrmbeléstigung beim Schlafen 385 448 338 208 240 194 364 21,8 40,3 254
Larmbelastig. bei Unterhaltung 22,7 26,7 193 93 140 122 293 10,7 246 141
Wohnviertelbindung

sehr stark 203 18,7 191 273 399 336 245 298 337 373
stark 356 347 396 372 345 334 337 385 356 32,8
weniger stark ' 282 304 276 263 174 237 309 214 220 20,6
gar nicht g 15,9 16,2 13,7 9,3 8,2 92 10,9 10,2 8,7 9,3

Garage/Steliplatz vorhanden

nein 74,7 790 71,2 455 41,7 403 47,7 255 519 344
Garagenplatz : 149 149 199 46,4 50,6 46,1 40,1 604 40,2 555
reservierter Stellplatz 10,4 6,2 8,9 8,2 7,7 13,6 12,2 141 79 10,0
Umazugsabsicht

innerhalb von 2 Jahren 146 153 145 10,2 8,6 76 116 10,0 10,4 9,5
gelegentlich 20,2 18,7 18,0 10,5 93 - 90 164 82 10,1 11,6
keine 652 661 675 793 822 834 720 818 795 789
vermisse Einrichtungen hier' 19,6 189 19,0 30,7 46,0 22,0 372 421 271 221
Laden, Geschifte 14,1 9,4 98 17,7 32,7 73 274 333 183 14,1
Gaststétten, Cafes 2,7 3,8 26 10,0 7,0 8,4 6,9 13,8 4,9 4,4
Post, Bank 4,9 3,5 4,5 6,9 144 29 140 126 2,8 3,4
Arzte 1,5 3,3 2,4 3,6 9,7 39 11,5 9,0 4,5 5,0
Handwerker 1,8 1,9 1,9 2,8 4.6 2,0 5,3 7,6 3,7 2,9
Kultureinrichtungen 54 6,8 6,9 6,4 11,6 73 12,4 16,0 5,9 53
soziale Dienste 1,4 3,6 1,6 3,2 7,2 2,8 5,0 6,8 1,8 3,7
Amt fiir Stadtforschung und Statistik Quelle: Wohnungs- und Haushaltserhebung 1993

1 Mehrfachnennungen
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ANHANG

. Entscheidungsschema zur Feststellung der reinen Nettokaltmiete

falls in "Miete" enthalten

bei fehlenden Vemister-

angaben
Mieter-  Vermieter- Mieter-  Vermieter-  Durchschnitts-
angaben  angaben angaben  angaben werte
Mullabfuhr
Heizung/Warmwasser Grundsteuer
Garage/Steliplatz StraBenreinigung
Untermietzuschlag Wasser- und Kanalgeb.
Méblierung Hauswart
sonstige Rdume Aufzug
. Gartenpflege
Summe Antenne/Kabel
Kaminkehrer
Hausstrom
Sach-/Haftpflichtvers.
Abgleich V :
Summe

Abgleich

/

" vom Mieter genannte | = | verbrauchsabhéngige | ={ andere — ‘ a -
[ "Miete" ] ( Nebenkosten Rebarkastoh Netto-Kaltmiete

Stadt Niirnberg, Statistische Nachrichten, 2/1994



Nur fir Mieter / -innen

Jetzt geht es uns um die genaue Miete fiir diese Wohnung. Sie soll mit dem stadt: chen Durchschnitt verglichen werden. Damit 1
wir nicht "Apfel mit Birnen" vergleichen, sagen Sie uns bitte genau, was Sie zur Zeil jeden Monat an Ihren Vermieter zahlen.

Wie hoch ist der monatlich gezahlte Gesamtbetrag, den Sie an den Vermieter zahlen,
- und wie setzt er sich zusammen?

Gesamtbetrag DM [ | ]

Sind darin enthalten? im oben genannten

Betrag enthalten?

Wohnungsmiete (Grundmiete) DM I:E
Heizung, Warmwasser (soweit an den Vermieter Ihrer Wohnung gezahlt) nein D2 jaQ1 fallsja- DM m
Garage/Stellplatz (soweit an den Vermieter ihrer Wohnung gezahtt) nein O 2 a0 falls ja DM E:]
sonstige R&ume (Biro, Lager, u.a. soweit an den Vermieter Ihrer Wohnung gezahtty nein Q2 ~ ja(O1 fallsja DM [E
Untermieterzuschlag (soweit an den Vermieter Threr Wohnung bezahlt) nein O 2 a0 falls ja DM L1t
Méblierung (soweit an den Vermieter Ihrer Wohnung gezahlt) nein 02 a0 falls ja- DM I
das sind zusammen EI]
andere Nebenkosten (soweit an den Vermieter ihrer Wohnung gezahit) N .
i bereits enthalten zahle ich fallt hier
{evil. auch als Pauschalbetrag) zusétziich zu nicht an
0.9. Gesamtbetrag
Millabfuhr  O1 02 Qs
Grundsteuer (1 0= Os
StraBenreinigung 1 02 Qs -
Wasser- und Kanalgebithren (1 Q-2 Qs
Hauswart, Hausreinigung, Schneerdaumen (1 Q-2 (OF]
' Aufzug  O1 O: Qs
Gartenpflege (1 O: Os
Gemeinschaftsantenne und Kabelfernsehen (O 1 Q-2 Os
Kaminkehrer (1 Q- oK
Treppenhausbeleuchtung etc. (1 O- Qs
Sach- und Haftpflichtversicherung (1 O2 Qs
Die angekreuzten Nebenkosten, die im 0.9, Gesamtbetrag \l/
bereits enthalten sind, belaufen sich auf monatlich DM [E
Die angekreuzten Nebenkosten, die ich zusétzlich zu o.g. Gesamtbetrag
zahle, belaufen sich monatlich (im Monatsdurchschnitt) auf DM m
32
Ist Ihr Mietbetrag wegen Eigenleistungen oder :
finanzieller Vorleistungen ermiBigt? nein Qo

(Modernisierung auf eigene Kosten, Mletvorauszahlung, Mieterdariehen,
BaukostenzuschuBo.4.)

ja und zwar um DM

o]

- 3
Gehéren thnen Herde oder Ofen in dieser Wohnung? jaQ1nein2
5 k2
Ist diese Wohnung eine ... Sozialwohnung . O
Dlenst- Werks, Stifts-; Geschaftsmietwohnung Oz
weder noch " Os

Wann ist Ihre Miete zuletzt erhht worden?
(Bitte nennen Sie nur Erhdhungen der reinen Miete,

nicht der Nebenkosten) um DM

seit dem Einzug keine Mieterhﬁhung

Die Miete wurde erhaht im Monat

Lo Juane [ ]
o]
Oo

(Wenn Mieterhdhung)
Wurde diese Miete wegen durchgefiihrter Modernisierung erhéht?

jaQ1neinQ2




Stadt Niirnberg
Amt flr Stadtforschung und Statistik

richtig zu beantworten, damit der Mietspiegel eine zuverlassige Grundlage erhilt.

' Ihre Angaben sind freiwillig. Trotzdem bitten wir Sie die. Fragen vollstandig und
Die Daten werden ohne Namen beim Statistischen Amt gespelchert und smd

ausschlieBlich fiir die Auswertung zum Mietspiegel bestimmt.

Zur Berechnung der Nettokaltmiete bendtigen wir von lhnen
méglichst detaillierte Angaben zu folgender Wohnung:

StraBe

1. Die oben angegebene Wohnung ...

wird vom Eigentimer bewohnt

ist vermietet

2. Welche GroBe hat die Wohnung

‘O

Flache in m2

Wohnungs- und :
Haushaltserhebung 1993

-| Bltte lesen Sie die
Erlauterungen auf
der Rackselte

Lage der Wohnung
im Gebd&ude,
Wohniungsnutzer

Hausnummer

[ (weitere Beantwortung nicht erforderlich)

3. Nebénkost’en, Bitte tragen Sie far diese Wohnung im einzelnen ein ...

Mieter

A

B.

DM-Anteil dieser Wohnung

dle monatlichen Betrage, die Sie dem
2.B. als Pau-
schale/Vorauszahlung in Rechnung stellen

DM-Anteil dieser Wohnung

ahON =

o

—h

13.
14.
- 15.
16.
17.

Vielen Dank fiir lhre Mitarbeit !

~ow0mN

Garage, Stellplatz

Wasser - und Kanalbenutzung
Hausstrom

Zentrale Warmeversorgung
Warmwasserversorgung

Hauswart, Hausreinigung,

Schneerdumdienst
Aufzug

Gartenpfiege
Gemeinschaftsantenne
Kabelfernsehen
Mallabfuhr

Grundsteuer
Méblierungszuschiag
StraBenreinigung
Schornsteinreinigung

Sach- und Haftpflichtversich.

sonstiges und zwar .............

Gesamtsumme monatlich

die Positionen, die als Ausgaben

far dieses Gebaude/ diese Woh-
® nung D_b_e.tnaum_um_amaﬂe_n

die wesentlichen Ausgaben die zwar
anfallen, die Sie dem Mieter aber nicht
zusétzlich zur Miete In Rechnung stellen.

_+

---------
.........
.........

hier bitte ggf.
ankreuzen

v
o
@)
0]
0
0O

O00O0O0O0O 0©OOOO0OO0OO0

I Freiumschlag 2uriick ans Statistische Amt
oder per Fax an 231-2844,



Satzung
Uber die Wohnungs- und Haushaltserhebungen der Stadt Niirnberg (WOHAUSS)
vom 2. Oktober 1991 in der Fassung vom 23. Juli 1993

Die Stadt Nurnberg erlalt aufgrund des Art. 23 der

Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (Bay.

R82020-1-1), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes
vom 10. August 1990 (GVBI. S. 268) und des Art. 23
des Bayerischen Statistikgesetzes (BayStatG) vom
. 10. August 1990 (GVBI. 8. 270) folgende Satzung:

§1
Art und Zweck der Erhebung
(1) Die Stadt Nurnberg fuhrt durch das Amt fur Stadt-
forschung und Statistik Wohnungs- und Haushaltser-
hebungen auf Stichprobenbasis durch (§ 2 Abs. 1
StatS).

(2) Zweck der Erhebung ist es, regelm#gig ein aktuel-
les und wirklichkeitsgetreues Bild Uber die Wohn-,
Lebens- und Arbeitsbedingungen der Nurnberger Be-
vélkerung zu gewinnen, auf deren BedUrfnisse die
stddtischen Planungen und Maf3nahmen auszurichten
sind. Insbesondere sind die Verhaltnisse am Nirnber-
ger Wohnungsmarkt zu beobachten und Angaben zur
Fortschreibung des Mietenspiegels zu erheben.

§2

Erhebungssachverhalite
Die Erhebungssachverhalte sind

1. die Struktur und Entwicklung der Bevéikerung und
Erwerbstatigkeit, dér Haushalte und Wohnungen

2. die wirtschaftliche Situation und Entwicklung der
Haushalte, ihre Wohnsituation und ihre Mietbela-
stung.

3. die Mieten zur Aufstellung und Fortschreibung des
Mietenspiegels und dié Entwicklung des Nurnber-
ger Wohnungsmarktes

4. die Ausstattung der Haushalte mit Pkw und ande-
ren Verkehrsmitteln

5» die Lage der Arbeits- und Ausbildungsplatze

6. die Verkehrsmittelwahl o

7. der Bedarf und die Nutzung von Infrastrukturein-
richtungen .

8. die Umweltverhaltnisse und das Umweltverhaiten

9. die Zufriedenheit mit -den eigenen Wohn- und

Lebensverhaitnissen und Zukunftsperspektiven
hierzu

10. Einstellungen, Winsche und Meinungen, insbe-
sondere zu den Sachverhalten 1 - 9

§3
Durchfiihrung der Erhebungen

(1) Die Erhebungen werden bei einer reprasentativen
Auswahl von Wohnungen, Haushalten und Personen
durch mindliche Interviews durchgefihrt. Erhebungs-
einheiten sind Geb&ude mit Wohnraum, Wohneinhei-
ten, Haushaite und Personen in Nurnberg.

(2) Die zu erfragenden Angaben sind freiwillig.

(3) Die Erhebungen finden jahrlich im Friihjahr oder im
Herbst statt. Die Erhebungen eines Jahres kénnen
auch auf Frahjahr und Herbst aufgeteilt werden.

(4) Die Erhebungen werden als Wiederholungsbefra-
gungen in einem 4-Jahres-Zyklus durchgefiihrt. Im
ersten Jahr des Zyklus werden 5 000 Haushalte aus

dem vorangegangenen Zykius zum 2zweitenmal und
5 000 neu ausgewdhite Haushalte erstmals befragt. Im
zweiten Jahr werden 2 500 der neu ausgewahlten
Haushalte zum zweiten Mal befragt, im dritten Jahr
diese 2 500 Haushalte zum dritten Mal und 2 500 der
neu ausgewahlten Haushalte zum zweiten Mal befragt,
im vierten Jahr werden diese 2 500 Haushalte zum
dritten Mal befragt. Das Amt fiir Stadtforschung und
Statistik ist befugt, den jahrlichen Stichprobenumfang,
insbesondere zur Gewinnung teilraumlicher Informa-

tionen fur stadtteilbezogene MaBnahmen, um héch-

stens ein Drittel zu verandern.

(5) Auswahlgrundlage sind die statistische Gebéaude-
datei des Amts filr Stadtforschung und Statistik und

das Melderegister. Aus der Geb&udedatei wird eine

Gebaude- und Wohnungsstichprobe gezogen und fur
die ausgewahlten Gebdude aus  dem Melderegister
eine Liste aller Bewohner zur Verfligung gestelit.

(6) Angaben Ober Gebaude und Wohnungen sowie
von Kosten, die fur die Aufsteliung des Mietenspiegels
bendtigt werden, kénnen auch bei den Eigentimern
oder Verwaltern der Gebaude und Waohnungen schrift-
lich oder mindlich erhoben werden. Gleiches gilt fir
Angaben, die zur Fortschreibung der Statistischen Ge-
baudedatei des Amts fur Stadtforschung und Statistik
dienen. Die Angaben sind freiwillig.

§4

Hilfsmerkmale

Hilfsmerkmale sind Name und Anschrift. Sie werden
von den Erhebungsmerkmalen getrennt gespeichert
und nach Abschiuf der Wiederholungsbefragungen
sowie der Uberpriifung der Erhebungs- und Hilfs-
merkmale auf Schllssigkeit und Vollstandigkeit zum
frihestméglichen Zeitpunkt, spatestens zwei Jahre
nach Abschiufl der Wiederholungsbefragung, geléscht.

§5
Unterrichtung
Die zu befragenden Haushalte sind schriftlich tber die
Sachverhalte nach Art. 19 BayStatG sowie Uber den
Berichtszeitpunkt zu unterrichten, auf den sich
Stichtagsangaben beziehen sollen.

§6
Geheimhaltung

(1) Die Einzelangaben der Erhebung unterliegen der
Geheimhaltung nach Art. 17 BayStatG. Fur ihre Verar-

* beitung gelten im Gbrigen die Bestimmungen der Sta-

tistiksatzung.

(2) Fur Auswahl und Tatigkeit der Interviewer gilt
Art. 14 BayStatG entsprechend.

§7
Verdffentlichung

Die Ergebnisse der Wohnungs- und Haushaltserhe-
bungen sind unter Beachtung des Statistikgeheimnis-
ses offentlich zuganglich zu machen.

§8

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntma-
chung im Amtsblatt der Stadt Nurnberg in Kraft.



Bezeichnung
der Bezirke

01 Altstadt, St. torenz

02 Marienvorstadt

03 Tafelhof

04 Gastenhof

05 Hiwmpfeishof

06 Altstadt, St. Sebald
© 07 St. Johannis

08 Pirckhe imerstrafe

09 wWoahrd P HM s

10 Luowigsfeld Stadtteil-Nummern
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11. 6)ockenhof

12 Guntherstrage
13 Galgenhof

14 Hummestein
15 Gugelstrafe
16 Stetnbih!

17 Gibitzenhof
18 Sandreuth

19 Schweinay

20 St. Leonhard

1
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21 SOndersdin
22 Birenschanze
23 Sandberg

24 Bielingplaty
25 Uhlandstrage
26 Maxfeld

27 Veilhof

28 Tullnau

29 Gleiphammer
30 Dutzendteich

31 Zollhaus

32 Langwasser Norowest

33 Langwasser Nordost

34 Beuthener Strape

35 Altenfurt Nord

36 Langwasser Sddost

37 Langwasser SGowest

38 Altenfurt, Moorendruan
40 Hasenbuck

41 Rangterbahnhof

42 Katawanger Strape
43 Dianastrape

44 Trierer Strape

45 Gartenstadt

46 Werderau

4] Maiach

48 Katzwang/ Reichelsd.Ost,-Keller
49 Kornburg und Worzeldorf

50 Hohe Marter

51 Rdthenbach West

52 Rothenbach Ost

53 Eibach

54 Reichelsdorf

53 Krottenbach/Mih Ihof
60 GroPreuth/Schwe inau
61 Gebersdorf

62 Gaismannshof

63 Hdfen

64 Eberhardshof

65 Muggenhof

70 Westfriedhof
71 Schniegling
72 Wetzendorf

73 Buch

74 Thon

75 Almoshof

76 Kraftshof

77 Neunhof

78 Boxdorf

79 Gropgriindlach

80 Schletfweg
81 Schoppershof
82 Schafhof

83 Marienberg
84 Ziegelstein
85 Mooshol
Buchenbiinl
87 Flughafen
90 St. Jobst

91 Erlenstegen

&

92 Mdgeldorf

93 Schmausenbuckstrafe
94 Laufamholz

95 lerzabelshof

96 Fischbach

97 Brunn
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