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Zusammenfassung Mietspiegel bilden aufgrund der gesetzlich festgelegten Da-
tenbasis immer nur eine Teilmenge des Mietwohnungsbestands einer Stadt ab. Die
Gebdude- und Wohnungszahlung des Zensus 2022 ist dagegen eine Vollerhebung
des Wohnungsbestands. In diesem Artikel vergleichen wir Unterschiede im Miet-
wohnungsbestand der Stadt Miinchen zwischen dem Mietspiegel fiir Miinchen 2023
und dem Zensus 2022. Die strukturellen Unterschiede im Wohnungsbestand werden
durch die Parameter Nettokaltmiete und Wohnfldche sowie dem Vermietertyp veran-
schaulicht. Die Ergebnisse zeigen, dass im Mietspiegel 2023 die Miete hoher ist als
im Zensus 2022. Ein Vergleich der im Zensus 2022 abgefragten Miete mit dem Ni-
veau des Mietspiegels 2021, der zum Zeitpunkt der Erhebung giiltig war, zeigt, dass
das Mietniveau von der Art des Eigentiimers abhingt. Wohnungen, deren Vermieter
Kommunen und andere nicht gewinnorientierte Vermieter sind, weisen ein Mietni-
veau unterhalb des giiltigen Mietspiegels auf. Ist der Eigentiimer eines Gebdudes
eine Privatperson oder ein privates Unternehmen, kann im Mittel ein Mietniveau in
Hohe des Mietspiegels beobachtet werden. Sind die Wohnungen eines Gebidudes im
Besitz einer Gemeinschaft von Wohnungseigentiimern liegen die Mieten im Mittel
iiber dem Niveau des Mietspiegels.

Schliisselworter Zensus - Mietspiegel - Gebdude- und Wohnungszihlung -
Vermietertyp - Nettokaltmiete - Wohnungsbestand
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Rental flats in Munich — A comparison of census data and rent index
data

Abstract Due to the legally defined database, rent indices only ever represent
a subset of a city’s rental housing stock. The census of the 2022, on the other hand, is
a complete survey of the housing stock. In this article, we compare differences in the
rental housing stock in the city of Munich between the rent index for Munich 2023
and the 2022 census. The structural differences in the housing stock are illustrated
by the parameters of net cold rent and living space as well as the type of landlord.
The results show that the rent in the 2023 rent index data is higher than in the 2022
census. A comparison of the rent surveyed in the 2022 census with the level of the
2021 rent index, which was valid at the time of the survey, shows that the rent level
depends on the type of landlord. Apartments whose landlords are local authorities
and other non-profit organisations have a rent level below the rent index. If the
owner of a building is a private individual or a private company, an average rent
level of the rent index can be observed. If the apartments in a building are owned
by a community of apartment owners (called WEG), rents are on average above the
level of the rent index.

1 Einleitung

Mietspiegel sind in Deutschland ein zentrales Instrument bei MieterhShungen bis
zur ortsiiblichen Vergleichsmiete (§ 558 BGB). Sie geben — in der Regel empi-
risch ermittelt — die ortsiibliche Vergleichsmiete wieder. Gemeinden und Stddte mit
mehr als 50.000 Einwohnern sind nach § 558c Abs. 3 verpflichtet, einen Mietspie-
gel zu erstellen. Dieser kann als einfacher oder qualifizierter Mietspiegel erstellt
werden. Ein qualifizierter Mietspiegel muss dabei nach anerkannten wissenschaftli-
chen Grundsitzen erstellt worden sein.. Durch das Mietspiegelreformgesetz (MsRG)
besteht zudem fiir qualifizierte Mietspiegel die Mdglichkeit zur Umsetzung einer
Auskunftspflicht fiir Mieter und Vermieter (Art. 238 § 2 Abs. 2 EGBGB). Die
durch den Mietspiegel bestimmte ortsiibliche Vergleichsmiete kommt nicht nur im
Mieterhohungsverfahren nach § 558 BGB zum Tragen, sondern auch bei der so-
genannten Mietpreisbremse (§ 556d BGB). Neben diesen rechtlichen Bedeutungen
sind Mietspiegel in Deutschland auch Forschungsobjekt. In Bezug auf statistische
Besonderheiten beim Mietspiegel, wie z.B. die Erhebung der Daten, gehen unter
anderem Kauermann und Windmann (2016), Kauermann et al. (2020) oder Kauer-
mann und Windmann (2023) ein. Lerbs und Sebastian (2015) diskutieren 6kono-
mische Gesichtspunkte, siche exemplarisch auch Keicher (2014). Einen alternativen
Mietspiegel fiir Berlin erstellten Rendtel et al. (2021) aus Daten des Mikrozen-
sus. Thomschke (2022) zeigt die Nutzung alternativer Datenquellen, darunter der
Mikrozensus, zur Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete.

Zur Erstellung von Mietspiegeln wird eine Stichprobe von mietspiegelrelevanten
Wohnungen in einer Gemeinde gezogen (sieche Kauermann und Windmann 2016).
Eine Wohnung ist dabei mietspiegelrelevant, wenn die Miethohe der Wohnung nicht
durch eine Forderung oder per Gesetz festgelegt ist (§ 558 Abs. 2 BGB). Dartiber
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hinaus muss innerhalb der letzten 6 Jahre (frither 4 Jahre) die Miete neu verein-
bart oder gedndert worden sein (§ 558 Abs. 2 BGB). Weitere Ausnahmen von der
Mietspiegelrelevanz konnen festgelegt werden fiir bestimmte Wohnungstypen, wie
beispielsweise im Miinchner Mietspiegel fiir moblierte Wohnungen, auf maximal ein
Jahr befristete Mietvertrdge oder vermietete Einfamilienhduser. Der Wohnungsmarkt
mietspiegelrelevanter Wohnungen ist damit immer eine Teilmenge aller Wohnungen
in einer Kommune. Bei der Datenerhebung wird in einem Screeninginterview zu-
nichst gefragt, ob die Wohnung tiberhaupt mietspiegelrelevant ist. Erst wenn dies
zutrifft, werden weitere, detaillierte Daten von der Wohnung erhoben, iiblicherwei-
se in einer separaten Umfrage bzw. mit Hilfe eines separaten Fragebogens. Diese
Informationen liegen somit nur fiir mietspiegelrelevante Wohnungen vor. Durch un-
terschiedliches Antwortverhalten in Bezug auf die Riicklaufquote ist es zudem nur
eingeschrankt moglich einen validen Schétzer fiir den Anteil an mietspiegelrele-
vanten Wohnungen in einer Gemeinde anzugeben. Es ist zu hoffen, dass die nun
geltende Auskunftspflicht hier eine bessere Datengrundlage liefert.

Neben den Mietspiegelerhebungen sind im Rahmen des Zensus 2022 umfang-
reiche Daten iiber den Wohnungsbestand in Deutschland erhoben worden. Gemal
den gesetzlichen Vorgaben durch die Verordnungen der Européischen Union (EG-
Verordnung 763/2008, EU-Verordnungen 2017/543 und 2017/712) sowie das Zen-
susgesetz 2022 wurde in Deutschland zum Stichtag des Zensus am 15. Mai 2022
eine Gebdude- und Wohnungszihlung (GWZ) durchgefiihrt. Zuvor war auf dem Ge-
biet der Bundesrepublik Deutschland letztmalig im Rahmen des Zensus 2011 eine
Gebidude- und Wohnungszéhlung durchgefiihrt worden. Bei der GWZ des Zensus
2022 handelte es sich um eine primirstatistische Vollerhebung aller Gebdude mit
Wohnraum, bewohnten Unterkiinfte und Wohnungen. Ziel war eine vollstindige und
flachendeckende Erfassung der im Zensusgesetz 2022 festgeschriebenen Erhebungs-
und Hilfsmerkmale zu den Gebduden und Wohnungen. Bei der GWZ im Jahr 2022
wurden erstmals die Nettokaltmieten aller vermieteten Wohnungen erfasst.

Im nachfolgenden Artikel wollen wir anhand der Stadt Miinchen beide Datenquel-
len miteinander vergleichen. Dazu werden die Daten des Zensus 2022 und die Daten
der qualifizierten Mietspiegel fiir Miinchen 2021 und 2023 vergleichend betrachtet.
Die Stadt Miinchen wurden gewihlt, da zwei Autoren seit 2013 an der Erstellung
des Miinchner Mietspiegels mafigeblich beteiligt sind und im Zuge dessen die Miet-
spiegeldaten fiir Lehr- und Forschungszwecke nutzen konnen. Die Verfiigbarkeit der
Miinchner Mietspiegeldaten zu Forschungszwecken ist in Deutschland nahezu ein
Alleinstellungsmerkmal. Dariiber hinaus gibt es enge Kontakte des Instituts fiir Sta-
tistik der Ludwig-Maximilians-Universitdt Miinchen zum bayerischen Landesamt
fiir Statistik, so dass entsprechende Daten aus dem Zensus 2022 fiir die Analysen
zugénglich waren. SchlieBlich sind die Autoren durch die langjdhrige Mitarbeit am
Miinchner Mietspiegel mit den lokalen Verhiltnissen gut vertraut, so dass sinnvol-
le lokale Aggregationsebenen gewihlt werden konnten. Die Forschungskooperation
zwischen Mietspiegelersteller und Landesamt fiir Statistik zeigt Wege auf, wie die
Daten aus Zensus und Mietspiegel gemeinsam statistisch analysiert werden konnen.

Vorab muss angemerkt werden, dass die Datengrundlage von Mietspiegel und
Zensus per se eine andere ist. Wie oben angesprochen sind mietspiegelrelevante
Wohnungen eine Teilmenge aller vermieteten Wohnungen einer Gemeinde. Durch
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die Verfiigbarkeit von beiden Datenquellen konnen aber interessante Ergebnisse
herausgearbeitet werden in der Art wie sich der mietspiegelrelevante Wohnungs-
markt von allen Mietwohnungen einer Gemeinde unterscheidet. Wir betrachten
dazu die GroBe der Wohnungen (Wohnfliche) und die Hohe der Nettokaltmiete
je Quadratmeter und Monat (Nettokaltmiete). Weiter unterscheiden wir den Woh-
nungsbestand nach Vermietertyp, wie private Vermieter, Immobiliengesellschaften,
Genossenschaften und kommunale Vermieter.

Durch die unterschiedlichen Grundgesamtheiten sind strukturelle Unterschiede
in den beiden Datenquellen zu erwarten. Durch das Forschungsprojekt sollten die
zu erwartenden Unterschiede der Datenquellen quantifiziert werden, beispielsweise
wie stark unterscheidet sich das Mietpreisniveau aller Mietwohnungen (= Zensus)
zu den mietspiegelrelevanten Wohnungen (Mietspiegel), inwiefern unterscheidet sich
die Verteilung der Vermietertypen und deren Einfluss auf das Mietniveau.

Wir zeigen, dass die Verteilung der Nettokaltmieten in der Mietspiegelerhebung
2023 tendenziell hohere Mieten aufweist als der Wohnungsbestand im Zensus 2022.
Weiter ist im Zensus der Anteil kleinerer Wohnungen hoher als im Mietspiegel.
Ein Vergleich mit den Daten des zum Zeitpunkt der Zensuserhebung giiltigen Miet-
spiegels 2021 zeigt, dass Wohnungen grofierer kommerzieller Eigentiimer im Mittel
das Mietniveau des Mietspiegels 2021 aufweisen. Private Vermieter einzelner Woh-
nungen liegen dagegen im Mittel iiber dem Niveau des Mietspiegels 2021. Nicht
gewinnorientierte Vermieter bleiben zum Teil deutlich unter dem Niveau des Miet-
spiegels 2021. Der Effekt von Wohnwertmerkmalen wie Baujahr und Wohnflidche
auf die Nettokaltmiete zeigt in unseren Analysen kaum Unterschiede zwischen den
beiden Datenquellen. Die Ubertragung der Ergebnisse der Analysen auf andere Stid-
te ist kritisch zu sehen, da die Verhiltnisse des Miinchner Immobilienmarktes mit
den hochsten Mieten in Deutschland individuell sind.

Der Beitrag ist wie folgt gegliedert. Im zweiten Abschnitt werden die Daten-
grundlagen zur Erhebung und deren Aufbereitung von Zensus und Mietspiegel be-
schrieben. Der dritte Abschnitt zeigt die Ergebnisse unserer Datenanalysen. Neben
deskriptiven Analysen der beiden Datensitze zu Nettokaltmiete, Wohnfliche und
Vermietertyp wird auch ein Vergleich der Effekte von Wohnflidche, Baujahr und La-
ge auf die Nettokaltmiete auf Basis eines additiven Regressionsmodells betrachtet.
Im vierten Teil diskutieren wir kurz die Ergebnisse unserer Datenanalysen.

2 Daten

Die fiir die Analysen verwendeten Daten stammen zum einen aus der Gebidude- und
Wohnungszéhlung (GWZ) des Zensus 2022 und zum anderen aus dem qualifizier-
ten Mietspiegel fiir Miinchen 2023, dessen Datenerhebung ebenfalls im Jahr 2022
erfolgte. Weiter wurden auch Daten des Mietspiegels 2021 genutzt. Die Daten des
Mietspiegels 2021 wurden genutzt, da zum Stichtag des Zensus (15. Mai 2022) der
Mietspiegel 2021 giiltig war und dieser fiir eine Mieterhohung nach § 558 BGB, die
um den Stichtag erfolgte, herangezogen werden musste. Die Daten des Mietspiegels
2023 wurden genutzt, da die Stichtage der beiden Datenerhebungen (Januar 2022
fiir den Mietspiegel und 15. Mai 2022 fiir den Zensus) moglichst nah beieinan-
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der liegen. Im Folgenden beschreiben wir kurz die Ansitze zur Vollerhebung bzw.
Stichprobenerhebung der beiden Datensitze.

2.1 Zensus 2022/Gebaude- und Wohnungszihlung

Wie eingangs erwihnt, war das Ziel der GWZ die flichendeckende und vollstindige
Erhebung des Gebdude- und Wohnungsbestands in Deutschland. Damit sichergestellt
werden konnte, dass die GWZ den in Deutschland vorhandenen Wohnraum tatséch-
lich vollstindig abdeckt, wurde zur Vorbereitung der Erhebung im ersten Schritt
eine Wohnraumpriifung vorgenommen, in der alle erhebungsrelevanten Anschriften
identifiziert wurden. Dabei gingen in aller erste Linie Meldeinformationen aus den
kommunalen Melderegistern, Daten des Bundesamts fiir Kartographie und Geodisie
sowie Daten der Vermessungsverwaltung ein. Durch regelmiflige Aktualisierungen
der erhebungsrelevanten Anschriften konnten zum Beispiel auch Neubaugebiete in
den Datenbestand aufgenommen werden.

Welche Merkmale durch die GWZ zu erheben waren, ist im Zensusgesetz 2022
festgeschrieben. Neben Art, Grofie, Baujahr und Typ wurden bei den Gebduden auch
die Eigentumsform sowie Heizungsart und Energietriger der Heizung erhoben. Auf-
grund der politischen und 6konomischen Bedeutung enthielt der Fragebogen fiir die
Wohnungen erstmals bei einer Gebidude- und Wohnungszédhlung in Deutschland das
Merkmal Nettokaltmiete, das fiir alle zu Wohnzwecken vermieteten Wohnungen an-
zugeben war. Daneben wurden bei den Wohnungen auch deren Nutzungsart, Grofie
und Belegung sowie — falls zutreffend — Dauer und Griinde eines eventuell beste-
henden Leerstands erhoben.

Befragt wurden bei der GWZ die Eigentiimerinnen und Eigentiimer, die Verwal-
terinnen und Verwalter sowie die sonstigen Verfiigungs- und Nutzungsberechtigten
der Gebdude oder Wohnungen. Als Grundlage fiir die Befragung mussten zunéchst
alle Namen und Anschriften der Eigentiimerinnen und Eigentiimer sowie der Ver-
walterinnen und Verwalter ermittelt werden, da hierzu in Deutschland kein zentrales
Register existiert. In der Vorbereitungsphase der GWZ wurde so ab dem Jahr 2017
anhand verschiedener Datenquellen (Daten aus den kommunalen Grundsteuerstel-
len, Daten der Finanzverwaltung und Daten der Vermessungsverwaltung) sukzessive
ein Eigentiimerdatenbestand zur Durchfiihrung der GWZ aufgebaut.

Auf dieser Grundlage wurden zum Zensus-Stichtag am 15. Mai 2022 in Bayern
3,7Mio. Eigentiimerinnen und Eigentiimer, Verwalterinnen und Verwalter zu rund
3,2Mio. Gebiuden mit 6,7 Mio. Wohnungen befragt. Wie bei den meisten amtlichen
Erhebungen bestand Auskunftspflicht. Die Befragung erfolgte zweistufig. Zunichst
erhielten alle Auskunftspflichtigen ein Anschreiben mit der Aufforderung, die er-
forderlichen Angaben iiber einen Online-Fragebogen zu erteilen (CAWI). Erfolgte
innerhalb von drei Wochen keine Ausfiillung des Online-Fragebogens, erhielten die
Auskunftspflichtigen ein Erinnerungsschreiben, dem ein Papierfragebogen beigefiigt
war. Bei Unternehmen der Wohnungswirtschaft erfolgte die Befragung auf einem
separaten und ausschlieBlich digitalen Weg, der auf eine effiziente Ubermittlung von
Daten zu grofieren Gebdude- und Wohnungsbestidnden ausgelegt war.

Aufgrund der gesetzlich festgelegten Auskunftspflicht fiir die Befragten konnte
mit einer Riicklaufquote von mehr als 95 % eine nahezu vollstandige Datenerfassung
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aller Gebdude und Wohnungen erfolgen. Bei Verwendung des Online-Fragebogens
erfolgten erste Plausibilisierungen bereits wihrend der Ausfiillung, so dass wider-
spriichliche Eintragungen in verschiedenen Merkmalen verhindert wurden. Von den
Befragten ausgefiillte Papierfragebogen wurden digitalisiert. Insbesondere fiir die
tiber diesen Weg eingegangenen Daten waren anschlieSend noch weitere Plausibili-
sierungsschritte erforderlich. In Fillen, in denen es trotz Auskunftspflicht zu Unit-
Nonresponse (vollstindiger Antwortausfall fiir ein Gebdude bzw. eine Wohnung)
oder Item-Nonresponse (Antwortausfall bei einzelnen Merkmalen) gekommen war,
wurde ein Imputationsverfahren zur Ergdnzung der fehlenden Angaben nach sta-
tistischen Kriterien eingesetzt. Hierbei wurde — wie bereits in der Gebédude- und
Wohnungszihlung des Zensus 2011 — das von Statistics Canada entwickelte CAN-
CEIS-Verfahren angewendet. Dieses Verfahren ist fiir die GWZ des Zensus 2011 in
Grunwald und Krause (2014) beschreiben.

Auf dem Gebiet der Stadt Miinchen wurden durch die GWZ 147.196 Gebiude
mit Wohnraum erhoben, in denen sich 824.103 Wohnungen befanden. Von diesen
Wohnungen waren 74,4 % zu Wohnzwecken vermietet, 22,6 % vom Eigentiimer
bewohnt und 2,7 % leerstehend. Damit hat sich gezeigt, dass der Wohnungsmarkt
in Miinchen — wie allgemein in Grofstddten zu beobachten ist — iiberwiegend von
Mietverhiltnissen geprigt ist. Der bayernweite Anteil von Mietwohnungen an allen
Wohnungen liegt mit 48,8 % erheblich niedriger.

2.2 Mietspiegel fiir Miinchen 2021 und 2023

Die Daten fiir die Mietspiegel fiir Miinchen 2021 und 2023 wurden in einem zwei-
stufigen Verfahren erhoben. Der Mietspiegel 2021 ist eine Index-Fortschreibung des
Mietspiegels 2019 (siehe Landeshauptstadt Miinchen, Sozialreferat 2019, 2021). Der
Mietspiegel 2023 ist wieder eine Neuerstellung mit eigener Datenerhebung. Die Da-
tenerhebung erfolgt fiir beide Neuerstellungen der Mietspiegel (2019 und 2023) in
einem zweistufigen Verfahren. Mittels eines Screenings wurden zuerst mietspiegel-
relevante und fiir das Hauptinterview bereite Haushalte ermittelt. Im zweiten Schritt,
dem Hauptinterview, wurden Angaben zur Bestimmung der Nettokaltmiete und zu
den Wohnwertmerkmalen erhoben. Stichmonat fiir die Mietspiegel war der Januar
2020 bzw. der Januar 2022. Die Stichprobe fiir das Screening fiir den Mietspiegel
2023 wurde aus Haushalten gezogen, die aus Einwohnermeldedaten der Stadt Miin-
chen generiert wurden. Die generierten Haushalte wurden um nicht mietspiegelrele-
vante Wohnungen wie u.a. Wohnheime und selbstgenutztes Eigenheim bestméglich
bereinigt. Die so gezogenen Haushalte wurden schriftlich fiir das Screeninginter-
view kontaktiert. Die mietspiegelrelevanten und teilnahmebereiten Mieterhaushalte
wurden zum Hauptinterview eingeladen.

Fiir das Screeninginterview zum Mietspiegel 2023 wurden 83.000 Haushalte an-
geschrieben. Geantwortet haben 20.255 Haushalte, von denen 4761 mietspiegelre-
levant und teilnahmebereit zum Hauptinterview waren. Im Hauptinterview konnten
3185 auswertbare Fragebogen gewonnen werden. Die Datensitze fiir die Analyse
umfassen fiir den Mietspiegel 2021 3024 Wohnungen und fiir den Mietspiegel 2023
3054 Wohnungen. Weitere Details zur Datenerhebung und den Fragebogen des
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Screening- und Hauptinterviews sind in der Dokumentation des Mietspiegels be-
schrieben (Landeshauptstadt Miinchen, Sozialreferat 2023).

2.3 Datenvorbereitung

Um eine moglichst vergleichbare Datengrundlage von Zensus und Mietspiegel zu
haben, wurden die Daten des Zensus wie folgt aufbereitet.

Ausgeschlossen wurden Gebdude mit maximal 2 Wohnungen, das sind i. W. Ein-
oder Zweifamilienhduser und u. a. Einliegerwohnungen. Ebenso wurden Wohnungen
ohne Heizung ausgeschlossen. Der Ausschluss aus den Zensusdaten erfolgte, da der
Mietspiegel fiir Miinchen nicht fiir komplette Einfamilienhduser und Einliegerwoh-
nungen gilt.

Aus den Daten geloscht wurden auch Wohnungen mit extremen Werten der Wohn-
fliche (unter 20 und iiber 600 m?), der Nettokaltmiete je Wohnung (unter 100 und
iber 4000€) und der Nettokaltmiete je Quadratmeter (unter 2 und iiber 45 €). Die
Schwellenwerte fiir den Ausschluss wurden auf Basis deskriptiver Analysen, z.B.
Boxplots, und der Plausibilitiat der Werte festgelegt. So spricht beispielsweise ei-
ne Wohnflache von 600m? fiir das Vorliegen eines Datenfehlers bei der Erhebung
einer Wohnung mit einer realen Fliche von 60,0m?. Insgesamt blieben 556.627
Wohnungen in 61.133 Gebiuden im Datensatz des Zensus fiir die Analyse.

3 Ergebnisse

Der nachfolgende Abschnitt zeigt die Ergebnisse unserer Analysen. Dabei gehen wir
tiberwiegend rein deskriptiv und explorativ vor. Wir zeigen relevante Unterschiede
zwischen den Datenbasen auf und geben (mogliche) Interpretationen.

3.1 Uberblick

Abb. 1 zeigt links einen Kerndichteschitzer fiir die Wohnfliche in Quadratmeter und
rechts fiir die Nettokaltmiete je Quadratmeter, jeweils in Schwarz fiir den Zensus
und in Rot fiir den Mietspiegel. Wir stellen fest, dass im Zensus deutlich mehr kleine
Wohnungen zwischen 20 und 40 m? erfasst wurden, die in den Mietspiegeldaten nicht

Abb. 1 Kerndichteschitzer der Wohnflache Nettomiete
Wohnfliche in Quadratmetern
(links) und der Nettokaltmiete
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zu finden sind. Unterschiede konnen aufgrund der mietspiegelrelevanten Wohnungen
erklart werden. Konkret bedeutet das hier, dass anzunehmen ist, dass die im Zensus
stark ausgeprigten kleinen Wohnungen wiederum nicht mietspiegelrelevant sind.
Wenn die kleinen Wohnungen z.B. auf hochstens ein Jahr befristete Mietvertrige
haben oder mobliert sind, so sind sie nicht Bestandteil der Mietspiegelerhebung.

Bei den Nettokaltmieten je Quadratmeter zeigen sich im Zensus kleinere Peaks
in der Kerndichteschitzung bei ca. 6,00 €, ca. 9,00€ und dann bei ca. 13 €. Diese
lokalen Peaks sind in den Mietspiegeldaten nicht zu erkennen. Die Peaks im Zensus
bei ca. 6 und ca. 9 € sind mutmaBlich auf Wohnungen ohne Mietdnderungen in den
letzten sechs Jahren und auf Sozialwohnungen mit gesetzlich festgelegtem Mietpreis
zuriickzufiihren. Letztendlich ldsst sich dies mit den verfiigbaren Daten nicht mit
Gewissheit sagen.

Zusammenfassend halten wir fest: Der Kerndichteschétzer zeigt im Zensus im
Vergleich zum Mietspiegel mehr kleinere Wohnungen und mehr giinstigere Woh-
nungen. Kleine Wohnungen bzw. Appartements um die 30 m?> konnten seltener Miet-
spiegelrelevant sein, da diese z. B. hiufiger befristet oder mobliert vermietet werden
und so nicht in das Hauptinterview des Mietspiegels gelangen.

3.2 Vermietertyp

Als nichstes wollen wir unser Augenmerk auf den Vermietertyp legen. Diese In-
formation ist in beiden Datenbesténden verfiigbar, wenngleich unterschiedlich kate-
gorisiert. Um eine Vergleichbarkeit zwischen den beiden Datensitzen herzustellen,
werden die Kategorien daher anhand der im Mietspiegelfragebogen verwendeten
Antwortoptionen zusammengefasst: (a) private Vermieter, (b) kommunale Vermie-
ter, (c) Immobiliengesellschaften, (d) Genossenschaften und (e) andere. In den Miet-
spiegeldaten umfasst die Kategorie andere die Antwort ,.keine Angabe® und in den
Zensusdaten die Vermietertypen ,,Organisation ohne Erwerbszweck™ und ,,Bund,
Land“. Abb. 2 zeigt die relativen Hiufigkeiten der Vermietertypen im Zensus und
Mietspiegel. Man erkennt, dass im Zensus deutlich mehr Wohnungen von kommu-
nalen Vermietern und Genossenschaften zu finden sind. Im Mietspiegel ist dement-
sprechend der Anteil privater Vermieter und Immobiliengesellschaften hoher.

Die beobachteten Unterschiede sind auch hier vermutlich auf die verschiede-
nen Grundgesamtheiten zuriickzufiihren. Bei den kommunalen Vermietern und z.T.

Abb. 2 Relative H'eiuﬁgkeiten Vermietertypen
der Vermietertypen im Zensus

2022 (schwarz) und im Miet- privat
spiegel 2023 (rof)
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Abb. 3 Relative Héufigkeiten o
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auch Genossenschaften sind vermutlich hdufiger Wohnungen mit Mietpreisbindung
zu finden oder auch Wohnungen, bei denen die letzte Mietpreisanpassung mehr als
sechs Jahre zuriickliegt. Die Abfrage aus dem Zensus lédsst eine detaillierte Auf-
schliisselung der Eigentiimertypen (= Vermietertyp) der Mietwohnungen zu. Diese
zeigt die Abb. 3.

Mitglieder einer Gemeinschaft von Wohnungseigentiimern, sprich es liegt eine
Aufteilung des Wohneigentums im Gebdude nach Wohneigentumsgesetz (WEG)
auf eine oder mehrere Privatpersonen bzw. Unternehmen vor, weisen mit ca. 36 %
den hochsten Anteil am Eigentum der vermieten Wohnungen auf. Danach folgt die
Privatperson als Eigentiimer des gesamten Gebidudes. Kommerzielle Unternehmen
(private Unternehmen und private Wohnungsunternehmen) haben zusammen einen

Abb. 4 Kerndichteschitzer der Wohnflache je Vermietertyp
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Anteil von ca. 23 %. Nicht primédr gewinnorientierte Eigentiimer (Kommune, Ge-
nossenschaft, Bund und Land, Organisation ohne Erwerbszweck) haben zusammen
einen Anteil an 22 % der Mietwohnungen.

Weiter zeigen sich fiir die Vermietertypen auch spezifische Wohnungsmarktstruk-
turen beziiglich Wohnfldache und Nettokaltmiete pro Quadratmeter. Abb. 4 zeigt die
Kerndichteschitzer der Wohnflédche fiir die einzelnen Vermietertypen (die Vermieter-
Kategorie ,,anderer* wird nicht dargestellt, da sie nur selten auftritt und in den bei-
den Datensétzen unterschiedliche Vermietertypen enthilt). Bei privaten Vermietern
zeigen sich im Zensus hdufiger kleine Wohnungen zwischen 30 und 40m?2. Diese
kleinen Wohnungen sind mutmaBlich hdufiger befristet oder mobliert vermietet und
in der Folge nicht mietspiegelrelevant. Denkbar ist auch, dass hier haufiger beispiels-
weise Wochenendpendler wohnen, die in Miinchen nicht gemeldet sind und damit
nicht in die Stichprobe des Mietspiegels gelangen konnen. Auch bei kommunalen
Vermietern sind die Wohnungen tendenziell kleiner als Mietspiegel. Bei Genossen-
schaften zeigen sich im Zensus geringfiigig mehr Wohnungen im Bereich zwischen
50 und 60m?. Bei Immobiliengesellschaften konnten im Zensus mehr kleine Woh-
nungen zwischen 20 und 30 m? beobachtet werden.

Abb. 5 zeigt den Kerndichteschétzer der Nettokaltmiete je Quadratmeter getrennt
fiir die Vermietertypen (die Vermieter Kategorie ,,anderer” wird nicht dargestellt).
Bei privaten Vermietern deutet der Kerndichteschitzer nur auf leicht hohere Netto-
kaltmieten im Mietspiegel hin, ebenso wie bei Genossenschaften, wenngleich auf
einem niedrigeren Niveau. Letztere weisen im Zensus einen vergleichsweise homo-
genen Mietpreis auf, da ein ausgeprégter Peak bei ca. 6,00 € im Dichteschitzer zu

Abb. 5 Kerndichteschitzer der Nettomiete je Vermietertyp
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beobachten ist. Die Nettokaltmieten je Quadratmeter bei Immobiliengesellschaften
weisen im Zensus hiufiger niedrige Mieten auf als im Mietspiegel. Im Zensus zeigt
sich eine anndhernde Gleichverteilung zwischen 8,00 und 15,00 €. Im Mietspiegel
ist ein Peak bei ca. 14,00€ zu beobachten. Vermutlich sind bei den Immobilien-
gesellschaften auch eine hohere Anzahl an Sozialwohnungen zu finden, die nicht
im Mietspiegel enthalten sind. Kommunale Vermieter weisen deutlich haufiger sehr
niedrige Nettokaltmieten zwischen 5,00 und 10,00 € je Quadratmeter auf.

3.3 Detailanalysen

Zum Zeitpunkt der Datenerhebung des Zensus 2022, April bis Dezember 2022, war
der Mietspiegel fiir Miinchen 2021 giiltig. Eine Erhohung der Miete nach § 558 BGB
war demnach von Ende Mirz 2021 bis zu diesem Zeitpunkt nur bis zum Niveau des
Mietspiegels 2021 zuléssig. Bei einer Neuvermietung gilt die Mietpreisbremse, die
eine Miethohe von 10 % iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete, also dem Niveau
des jeweils giiltigen Mietspiegels zulédsst. Zu erwarten ist demnach, dass sich zum
Stichtag des Zensus (15. Mai 2022) ein Grofiteil der Mieten im Mittel auf dem
Niveau des Mietspiegels 2021 befindet. Ein Vergleich der im Zensus 2022 erhobenen
Nettokaltmieten mit dem Niveau des Mietspiegels 2021 konnte zeigen, ob sich
Vermieter tendenziell an dem damals giiltigen Mietspiegel orientiert haben. Eine
genaue Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete ist aus den Daten des Zensus
nicht moglich, da die einzelnen Wohnwertmerkmale nicht abgefragt wurden.

Fiir den Vergleich des Mietniveaus zwischen dem Zensus 2022 und dem Mietspie-
gel 2021 schitzen wir aus den Daten des Mietspiegels 2021 ein einfaches ,,Mietspie-
gelmodell” mit den erkldrenden Merkmalen Wohnfldche, Baujahr und den Geokoor-
dinaten (Langen- und Breitengrad). Diese drei Variablen sind auch in den Daten des
Zensus 2022 vorhanden. Die Geokoordinaten im Zensus geben die exakte Lage der
Wohnung wieder und im Mietspiegel entsprechen sie dem Mittelpunkt des Stadt-
viertels, in dem die Wohnungen liegen. Damit ist die rdumliche Auflosung nicht
identisch, was im generellen Kontext fiir raumliche Daten in Gotway und Young
(2002) ausfiihrlich diskutiert wird. Der Einfachheit halber nehmen wir fiir die rdaum-
lichen Schitzungen die jeweils feinste Auflosung. Wir schitzen fiir die Daten des
Mietspiegels 2021 das additive Modell

Vi = Bo+ g(x1;) + h(x2;) + m(x3;, xa:) + € (D

mit y; als Nettokaltmiete je Quadratmeter, x,; als Wohnfldche in Quadratmetern, x; als
Baujahr und den Geokoordinaten (x3;,x4) der i-ten Wohnung aus den Beobachtungen
des Mietspiegels 2021.

Fiir eine gegebene Wohnung j aus den Daten des Zensus 2022 mit einer Wohn-
fliche x/1;, einem Baujahr x/,; und den Geokoordinaten (x/3;, x/4;) kann eine
Prognose der Nettokaltmiete y7;|x/; aus der Schitzung des Modells (1) berechnet
werden:

i = Bo+ & (vniy) b (r2)) + i (735 x14)
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Abb. 6 Boxplots der Quotien-
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Die Prognose y/;|x7; gibt, gegeben der Merkmale x7;, das geschitzte Niveau
des Mietspiegels 2021 fiir eine Wohnung j aus den Daten des Zensus wieder. Der
Quotient ¢; = y/;/y7; quantifiziert die relative Abweichung der Wohnung j aus
dem Zensus im Vergleich zum Mietniveau des Mietspiegels 2021. Liegt der Quotient
g; um den Wert 1 bedeutet das, dass diese Wohnung ungefihr das Mietniveau des
Mietspiegels 2021 aufweist. Werte von g; kleiner 1 zeigen, dass die Nettokaltmiete
unterhalb und Werte iiber 1, dass sie oberhalb des Niveaus des Mietspiegels 2021
liegen.

Es sei darauf hingewiesen, dass durch dieses einfache Modell nur grob das Ni-
veau der ortsiiblichen Vergleichsmiete wiedergegeben werden kann. Aber, eine ge-
naue Einordnung der vereinbarten Nettokaltmiete zum giiltigen Mietspiegel ist nicht
moglich, da in den Daten des Zensus beispielsweise Angaben zu der Wohnungsaus-
stattung fast gar nicht vorhanden sind.

Abb. 6 zeigt Boxplots der Quotienten g; fiir die unterschiedlichen Vermietertypen.

Bei den nicht-kommerziellen Eigentiimern Kommune, Genossenschaft, Organi-
sationen ohne Erwerbszweck als auch Bund, Land konnen Mediane beobachtet
werden, die z.T. deutlich kleiner als 1 sind. Bei diesen Vermietern liegt ein eher
untergeordnetes 6konomisches Interesse vor und es sind vermutlich auch geforderte
Wohnungen mit einem gedeckelten Mietpreis enthalten. Private Unternehmen, priva-
te Wohnungsunternehmen und Privatpersonen als Eigentiimer des Gebédudes weisen
im Mittel einen Quotienten ¢g; von um die 1 auf. Dies deutet darauf hin, dass die-
se Vermieter fiir die Mietpreisbildung i. W. den giiltigen Mietspiegel heranziehen.
Nur Wohnungen von privaten Einzelvermietern (Gemeinschaft von Wohnungsei-
gentlimer) haben einen Quotienten, der im Median iiber 1 ist, und somit liegt die
Nettokaltmiete tendenziell oberhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete.

3.4 Abhingigkeiten Nettokaltmiete von Wohnfléiche

Die Nettokaltmiete einer Wohnung héngt von vielen Parametern und Wohnwert-
merkmalen ab. Fiir den qualifizierten Mietspiegel sind die Wohnwertmerkmale durch
das BGB (§ 558) und die Mietspiegelverordnung festgelegt (§ 18 und § 19 MsV).
Die wichtigsten sind hier Wohnfliache, Baujahr und Wohnlage, aber auch sogenannte
auBergesetzliche Merkmale (§ 2 MsV) wie der Vermietertyp konnen genutzt werden.
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In diesem Abschnitt vergleichen wir die Effekte der genannten Merkmale fiir die
Daten des Zensus und des Mietspiegels 2023.
Wir betrachten dazu folgendes additives Modell

Vi = Bo+ g xu) +h(x2) +m(x3,x4;) + Pui + €

mit y; als Nettokaltmiete, g(x;;) als glatte Funktion der Wohnfliche xi;, h(x»;) als
glatte Funktion des Baujahres x»;, m(xs;,x4;) als glatte Funktion der Geokoordinaten
(x3i,x4) und B,; als Effekt des Vermietertyps v; fiir Wohnung 1i.

Der funktionale Zusammenhang wird fiir beide Datensétze, Zensus 2022 und
Mietspiegel 2023, separat geschitzt. Abb. 7 zeigt die geschitzten glatten Funktionen
fiir g(x1;) mit dem 95 %-Konfidenzintervall fiir die Wohnfldche, in schwarz fiir die
Daten des Zensus 2022 und in rot fiir den Mietspiegel 2023.

Die geschitzten glatten Effekte der Wohnfliche weisen eine iibliche Form auf,
deutlich hohere Mieten je Quadratmeter fiir kleinere Wohnungen. Unterschiede zwi-
schen den Datensétzen Zensus und Mietspiegel sind nur gering.

Abb. 8 zeigt die geschitzten glatten Funktionen fiir /2(x,;) mit dem 95 %-Konfi-
denzintervall fiir das Baujahr, in schwarz fiir die Daten des Zensus 2022 und in rot
fiir den Mietspiegel 2023. Auch die geschitzten Effekte des Baujahres weisen fiir

Abb. 8 Geschitzter Effekt fiir 6 -
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Zensus 22 MSP 23

9.4 17 9.4 17

Abb. 9 Geschitzte Effekte 60 + m(x3;, x4;) der Geokoordinaten, links fiir den Zensus 2022 und rechts
fiir den Mietspiegel 2023

beide Datensitze dhnliche Verldufe auf mit einem deutlichen Anstieg der Mieten fiir
jiingere Gebaude. R

Abb. 9 zeigt die geschitzten Effekte B¢ + m1(x3;, x4;) fiir die Geokoordinaten,
links fiir die Daten des Zensus 2022 und rechts fiir den Mietspiegel 2023. Fiir den
Mietspiegel kann auch hier, wie schon im Kerndichteschitzer in Abb. 1 gezeigt,
ein leicht hoheres Mietniveau beobachtet werden. Insgesamt zeigt sich auch hier
iiber die Lage im Stadtgebiet ein dhnlicher Effekt fiir die beiden Datensétze. In bei-
den Datenquellen sind hohere Mieten entlang der Achse der Isar von Siiden nach
Nordosten zu beobachten. Am Stadtrand kann generell ein geringeres Niveau der
Nettokaltmieten beobachtet werden als im Zentrum. Das hohere Mietniveau in den
Mietspiegeldaten entlang der Achse der Isar konnte durch die unterschiedlichen
Grundgesamtheiten zustande kommen. Diese Gegenden sind in Miinchen sehr be-
liebt und weisen tendenziell eine hohere Fluktuation auf, so dass im Datensatz des
Mietspiegels hdaufiger Wohnungen mit kiirzer laufenden Mietvertragen und dement-
sprechend hoheren Mieten enthalten sind.

Die vergleichbaren Effekte der drei wesentlichen Wohnwertmerkmale beider Mo-
delle deuten moglicherweise auf einen dhnlichen Presibildungsmechanismus aller
Mietwohnungen in Miinchen hin unabhéngig vom Vermietertyp oder der Mietspie-
gelrelevanz.

4 Diskussion

Insgesamt zeigen die Analysen, dass der Mietspiegel nur einen Teil des Miinch-
ner Wohnungsmarktes widerspiegelt. Durch den Mietspiegel werden im Gegensatz
zur Gebédude- und Wohnungszihlung im Zensus viele kleine Wohnungen sowie
Wohnungen mit niedrigen Mieten nicht erfasst. Griinde fiir diese strukturellen Un-
terschiede liegen wahrscheinlich in den gesetzlichen Vorgaben zur Relevanz der im
Mietspiegel erfassten Wohnungen. So sind keine geforderten Wohnungen im Miet-
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spiegel enthalten. Im Miinchner Mietspiegel wurden auch auf bis zu einem Jahr
befristete Mietverhéltnisse sowie moblierte Wohnungen ausgeschlossen. Wir wollen
darauf hinweisen, dass die gefundenen Unterschiede zwischen den beiden Daten-
quellen in der Wohnfldche und der Nettokaltmiete nicht gleichbedeutend sind, dass
eine der Erhebungen verzerrt ist. Mietspiegelrelevante Wohnungen sind, wie schon
geschrieben, nur eine Teilmenge aller Mietwohnungen, die der Zensus abbildet. Es
ist somit zu erwarten, dass die Verteilung von Variablen wie der Nettokaltmiete oder
der Wohnfldche unterschiedlich sind.

Weiter konnte in den Analysen gezeigt werden, dass Wohnungen von kommer-
ziellen Unternehmen und privaten Personen, die Eigentiimer des ganzen Gebdudes
sind, im Mittel das Niveau des zum Erhebungszeitpunkt giiltigen Mietspiegels 2021
aufweisen. Wohnungen von Kommunen und anderer nicht gewinnorientierte Ver-
mieter liegen tendenziell deutlich unter dem Niveau des Mietspiegels 2021. Ist der
Eigentiimer einer Wohnung Mitglied einer Gemeinschaft von Wohnungseigentii-
mern, liegen die Nettokaltmieten der Wohnungen im Mittel iiber dem Niveau des
Mietspiegels 2021.

Die in den Abb. 4 und 5 gefundenen Unterschiede deuten darauf hin, dass Riick-
schliisse aus den Zensus-Daten auf die Mietspiegel-Stichprobe, z.B. zur Uberprii-
fung der Reprisentativitit, nur sehr eingeschrinkt moglich sind.

Die Ergebnisse aus Abschn. 3.4. deuten auf einen dhnlichen Mechanismus bei der
Preisfindung von Mieten hin, unabhingig vom Vermietertyp und der Mietspiegelre-
levanz einer Wohnung. Denkbar ist ein additiver Shift fiir nicht mietspiegelrelevante
Wohnungen, beispielsweise wegen eines nicht kommerziell orientierten Vermieters
oder einer Wohnungsbaufoérderung.
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