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1 Vorbemerkung

Der vorliegende qualifizierte Hamburger Mietenspiegel 2017 wurde im Auftrag der Be-
horde fur Stadtentwicklung und Wohnen, Amt fir Wohnen, Stadterneuerung und Bo-
denordnung durch F+B Forschung und Beratung fir Wohnen, Immobilien und Umwelt
GmbH erstellt. Der Hamburger Mietspiegel 2017 ist, wie seine Vorganger, ein nach
anerkannten wissenschaftlichen Methoden erstellter ,qualifizierter Mietspiegel“ geman
§ 558d BGB.

Der Mietenspiegel findet seine Grundlage im Burgerlichen Gesetzbuch (BGB). Er stellt
eine Ubersicht der in Hamburg am 1. April 2017, dem Stichtag der Erhebung, gezahlten
Mieten flr nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Groe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einschliel3lich der energetischen Ausstattung und Beschaf-
fenheit dar.

Nach den gesetzlichen Vorschriften sind in den Mietspiegel nur solche Mieten einbezo-
gen, die in den letzten vier Jahren neu vereinbart (Neuvertrage) oder, von einer Erho-
hung nach § 560 BGB (Betriebskostenanderung) abgesehen, geandert worden sind
(Mietanderungen). Die ausgewiesenen Mieten werden kurz ,ortsubliche Vergleichsmie-
ten” genannt.

Der Mietenspiegel bietet den Mietvertragsparteien bei bestehenden Mietverhaltnissen
die Mdglichkeit, in eigener Verantwortung die ortstibliche Vergleichsmiete nach § 558
BGB zu ermitteln, ohne selbst Vergleichsobjekte benennen oder erhebliche Kosten und
Zeit fur Gutachten aufwenden zu missen. Die Mieter kbnnen anhand des Mietenspie-
gels unproblematisch prifen, ob ein Mietdnderungsbegehren des Vermieters gerecht-
fertigt ist.

Das Gleiche gilt fir Neuabschlisse von Mietvertragen. Mit dem Mietrechtsnovellie-
rungsgesetz (MietNovG), das am 1. Juni 2015 in Kraft getreten ist, wurde § 556d neu
in das Burgerliche Gesetzbuch eingefuhrt. Danach darf die Miete zu Beginn des Miet-
verhaltnisses in Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt die ortslibliche
Vergleichsmiete grundsatzlich hochstens um 10 % Uberschreiten.

Mit der Verordnung Uber die Einfihrung der Mietpreisbegrenzung nach § 556d BGB
(Mietpreisbegrenzungsverordnung) wurde festgestellt, dass die Freie und Hansestadt
Hamburg ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt im Sinne des § 556d
Abs. 1 BGB ist. Die Verordnung ist seit 01.Juli 2015 in Kraft.

Der Gesetzgeber sieht vor, dass Mietenspiegel im Abstand von zwei Jahren der Mark-
tentwicklung angepasst werden sollen. Beim Hamburger Mietenspiegel 2017 handelt
es sich um eine Neuerhebung auf Basis einer reprasentativen Zufallsstichprobe mit
dem Erhebungsstichtag 1. April 2017.

Dieser Methodenbericht dokumentiert die Arbeitsschritte und -ergebnisse der Erstel-
lung des qualifizierten Hamburger Mietenspiegels 2017.
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2 Vorgaben und Ablauf der Erhebung
2.1 Vorgaben fiir die Erhebung

Die methodischen Rahmenbedingungen fir die Erstellung des Mietenspiegels ergaben
sich aus der Ausschreibung zum Hamburger Mietenspiegel 2017, sie orientierten sich
an den bisherigen Methoden, die im Hamburger Mietenspiegel verwendet wurden (Me-
thodenkonstanz). Das Ziel ist eine hohe Akzeptanz bei den verschiedenen Wohnungs-
marktakteuren. Daher wurden die Rahmenbedingungen des neuen qualifizierten Ham-
burger Mietenspiegels auch im Arbeitskreis Mietenspiegel diskutiert.

Folgende Vorgaben wurden flir den qualifizierten Hamburger Mietenspiegel 2017 fest-
gelegt:

- Tabellenmietenspiegel mit Original-Erhebungsdaten und einer angestrebten
Mindestfeldbesetzung von 30 Mietwerten je Tabellenfeld flir das gesamte Stadt-
gebiet Hamburgs

- Uberpriifung einer méglichen Veranderung der Tabellenstruktur auf Basis einer
Analyse der Erhebungsdaten

- Ziehung einer disproportional geschichteten Zufallsstichprobe

- Ausfilterung des nicht-mietenspiegelrelevanten Wohnraums, z. B. Wohnungen
bei dem die Miethéhe durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Forder-
zusage festgelegt worden ist

- Uberarbeitung und Aktualisierung des Fragebogens
- Erstellung eines Interviewerleitfadens und intensive Schulungen der Interviewer

- Erstellung eines Konzepts zur Offentlichkeitsarbeit (Pressemitteilungen, Infor-
mationsschreiben)

- Durchflihrung eines schriftlichen Screenings bei Mietern

- Durchflihrung einer empirischen Reprasentativerhebung von Mietdaten fir ca.
11.500 mietenspiegelrelevante Wohnungen (voll giltige Datensatze) in Ham-
burg, davon rund ein Drittel bei Mietern und zwei Dritteln bei Vermietern

- manuelle Ricklaufkontrollen, unmittelbare Plausibilitdtskontrollen (manuell und
Clean-Programm) und zusétzliche Kontrollbefragungen

- Ermittlung der Nettokaltmiete unter Ausschluss sachfremder Zu- und Abschlage

- Berechnung der Mietkennwerte: Mittelwerte, Spannen und Spannweiten auf Ba-
sis der Nettokaltmiete fiir jedes Tabellenfeld der Hamburger Mietenspiegeltab-
elle

- Berechnung der durchschnittlichen Pauschalen fir kalte Betriebskosten und
Kosten fur Heizung und Warmwasser

- Durchflihrung von Sonderauswertungen zu im Fragebogen enthaltenen Merk-
malen und Fragestellungen
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- Vergleich der Mietpreise mit dem vorangegangen Hamburger Mietenspiegel

- Darstellung der Mietenverteilung fir alle Mietenspiegelfelder anhand von Dia-
grammen, sogenannten Histogrammen

- Vorbereitung und Durchfihrung der Arbeitskreissitzungen mit Ergebnisprasen-
tation

- Einhaltung des Hamburger Datenschutzgesetzes und der Vorgaben des Ham-
burgischen Beauftragten flr Datenschutz und Informationsfreiheit

2.2 Datenschutz

Die Durchflihrung der Befragungen zum Hamburger Mietenspiegel 2017 und die wei-
teren Arbeiten erfolgten auf Grundlage der von der Freien und Hansestadt Hamburg
am 22. November 2016 erlassenen Mietenspiegelbefragungsverordnung (HmbGVBI.
2016, S. 477).

Gemal den Anforderungen des Datenschutzes wurde von F+B neben dem allgemei-
nen F+B-Datenschutzkonzept ein Léschkonzept erstellt (vgl. Kapitel 4).

Die Mitarbeiter von F+B sind im Rahmen ihrer Tatigkeit auf die Einhaltung des Daten-
schutzes verpflichtet. Die wahrend der Datenerhebung zusatzlich eingestellten und ein-
gesetzten Interviewer wurden durch eine Verpflichtungserklarung zur Einhaltung des
Datenschutzes schriftlich verpflichtet. Nach Beendigung ihrer Tatigkeit mussten sie
schriftlich die Lé6schung der Daten bzw. die korrekte datenschutzrechtliche Vernichtung
der von F+B zur Verfligung gestellten Unterlagen bestatigen.

Im Anschreiben an die Haushalte im Rahmen des Mieterscreenings wurde auf die Frei-
willigkeit der Erhebung hingewiesen, und vor Interviewbeginn wurde der befragte Mieter
vom Interviewer explizit auf die Freiwilligkeit der Teilnahme hingewiesen.

2.3 Ablauf der Erhebung und Auswertung

Die Vorbereitungen zur Erstellung des Hamburger Mietenspiegels 2017 wurden im De-
zember 2016 begonnen. Auf der Grundlage des Hamburger Mietenspiegels 2015 er-
folgte eine Uberarbeitung der Befragungsunterlagen durch F+B; sowohl der Screening-
Fragebogen als auch der Hauptfragebogen Mieter/Vermieter wurden anschlie3end
dem Arbeitskreis Mietenspiegel vorgestellt und Anderungswiinsche aufgenommen.

Auf Basis der von der Auftraggeberin zur Verfligung gestellten Daten wurde von F+B
eine Befragungs-Grundgesamtheitsdatei aller mietenspiegelrelevanten Wohnungen fir
Hamburg erstellt. Im Rahmen der Mieterbefragung erfolgte ein Screening bei 120.000
Mieterhaushalten in Hamburg, um die Mietenspiegelrelevanz der Wohnungen sowie
die Befragungsbereitschaft zu ermitteln. Parallel wurden 5.879 Vermieter und Verwalter
angeschrieben mit einem Stichprobenumfang von 40.014 Haushalten/WWohnungen.
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Die Durchflihrung der Feldarbeit, inklusive des Screenings bei den Mietern, fand von
Anfang April bis Mitte August 2017 statt. Der Stichtag der Erhebung, auf den sich die
erhobenen Daten beziehen, ist der 1. April 2017. Die Durchfiihrung der persénlichen
Interviews in den Mieterhaushalten wurde von Ende April bis Mitte August 2017 durch-
gefuhrt. Parallel erfolgte die Befragung der Vermieter und Verwalter im Zeitraum An-
fang Juni bis Anfang September 2017.

2.4 Veroffentlichung und Online-Mietenspiegel

Im Rahmen einer Pressekonferenz der Behdrde Stadtentwicklung und Wohnen am
5. Dezember 2017 wurde der qualifizierte Hamburger Mietenspiegel 2017 der Offent-
lichkeit vorgestellt. Mit dem Zeitpunkt der Verdéffentlichung erlangt der Hamburger Mie-
tenspiegel 2017 seine Rechtsglltigkeit.

Parallel zur Pressekonferenz wurde der Online-Mietenspiegel unter www.mietenspie-
gel.hamburg.de verdéffentlicht. Neben der Hamburger Mietenspiegeltabelle 2017, die
zum Download bereitsteht, kann der Nutzer in einem gesonderten Abfragefenster die
ortsubliche Vergleichsmiete fir seine Wohnung ermitteln. Durch die Eingabe seiner Ad-
resse zur Bestimmung der Wohnlage, dem Baufertigstellungsdatum seiner Wohnung
und der Wohnflache sowie der Ausstattung wird dem Nutzer die entsprechende orts-
ubliche Vergleichsmiete aus der Mietenspiegeltabelle 2017 angezeigt.
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3  Arbeitskreis Mietenspiegel

Die Vorbereitung, Durchfiihrung und Auswertung der Erhebung wurde durch den Ar-
beitskreis Mietenspiegel begleitet. In diesem wirkten aulRer den Vertretern der Behdrde
fur Stadtentwicklung und Wohnen und von F+B Vertreter folgender Verbande und In-
stitutionen mit:

Als Vertreter der Mieterinteressen:
— Mieter helfen Mietern, Hamburger Mieterverein e.V.

- Mieterverein zu Hamburg von 1890 r.V. Landesverband im Deutschen Mieter-
bund

Als Vertreter der Vermieterinteressen:
- Grundeigentimer-Verband Hamburg von 1832 e.V.

— Immobilienverband Deutschland VD Verband der Immobilienberater, Makler
Verwalter und Sachverstéandigen Region Nord e.V.

- Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen Landesverband Hamburg e.V.

- Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen e.V. Landes-
verband Nord e.V.

Sonstige Institutionen und Personen:
- Richterinnen und Richter vom Amts- und Landgericht Hamburg
—  Offentliche Rechtsauskunft- und Vergleichsstelle (ORA)

Die Mitwirkung bezog sich auf methodische und rechtliche Fragestellungen, wie etwa
die Methodik der Datenerhebung sowie die Auswertung und Interpretation der Daten.
Den Mitwirkenden wurden alle relevanten Unterlagen zur Verfliigung gestellt, sodass
eine effektive und zielgerichtete Zusammenarbeit méglich war. Die Sitzungen wurden
von Vertretern der Behorde fir Stadtentwicklung und Wohnen geleitet.
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4

Datenschutz

Die Datenschutzbestimmungen wurden von F+B bei der Erstellung des qualifizierten
Hamburger Mietenspiegels 2017 strikt eingehalten. Neben den Festlegungen in der
Mietenspiegelbefragungsverordnung der Freien und Hansestadt Hamburg wurden die
datenschutzrechtlichen Belange in einem F+B-Datenschutz- und Sicherungskonzept
sowie einem Léschkonzept festgelegt. Die Bearbeitung des Hamburger Mietenspiegels
2017 erfolgte nach den derzeit geltenden Vorschriften des Hamburgischen Daten-
schutzgesetzes (HMbDSG) und des Bundesdatenschutzgesetztes (BDSG).

Die datenschutzrechtlichen Belange wurden von F+B durch folgende Malihahmen ge-
wahrleistet:

Der Zugriff auf die datenschutzrechtlich relevanten Grundlagen- und Erhe-
bungsdaten erfolgte durch die mit der Erstellung des Hamburger Mietenspiegels
betrauten Mitarbeiter mit personengebundenen, individuellen Kennwértern.

Die personenbezogenen Daten auf dem Laptop des Feldleiters wurden durch
eine Containerverschlisselung zusatzlich gesichert. Dieses Verschlisselungs-
system wurde auch fir in diesem Zusammenhang eventuell verwendete USB-
Sticks eingesetzt.

Die Adressdaten der befragten Mieter und Eigentimer (Hilfsmerkmale) und die
erhobenen Daten (Erhebungsmerkmale) wurden in unterschiedlichen Datenord-
nern mit individuellen Zugriffsrechten gespeichert.

Bei F+B erfolgte die Bearbeitung der Erhebungsunterlagen tagsuber in ab-
schlieRbaren Blrordumen, aulRerhalb der Arbeitszeiten wurden die Unterlagen
in einem gesonderten Datenschutzraum mit begrenztem Zugangsrecht gelagert.

Die fur die Befragung benétigten Hilfsmerkmale (Adresse, Telefonnummer der
Befragten) wurden mit den Erhebungsdaten nur zur Zuspielung der Wohnlage
und flr eventuelle Rickfragen bei festgestellten Datenunstimmigkeiten ver-
knlpft. Die zur Identifizierung des Befragten generierte Schllissel-Kennung
wurde nach Abschluss dieser Arbeiten geléscht und es besteht keine Méglich-
keit eines Rickschlusses aus den Erhebungsdatensatz auf die befragte Person
mehr.

Nach Abschluss der Erhebung und den notwendigen Prufkontrollen wurden die
personenbezogenen Fragebogen gemafl den datenschutzrechtlichen Bestim-
mungen vernichtet.

Die Auswertung der Erhebungsdaten erfolgte auf Basis der anonymisierten Da-
ten. Die Ausweisung der Ergebnisse erfolgt nur in aggregierter Form und orien-
tiert sich hierbei an dem Tabellenraster des Mietenspiegels. Ein Rickschluss
auf den Einzelfall ist hierdurch nicht méglich.
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Im Rahmen der Erhebung wurde der Datenschutz bzw. die informationelle Selbstbe-
stimmung des Befragten durch folgende Mallhahmen gewahrleistet:

- Im Anschreiben an die Haushalte im Rahmen des Screenings wurde auf die
Freiwilligkeit hingewiesen.

- Vor Interviewbeginn wurde der befragte Mieter vom Interviewer explizit auf die
Freiwilligkeit der Teilnahme hingewiesen.

- Der Interviewer musste vor der Aufnahme seiner Tatigkeit eine gesonderte Ver-
pflichtungserklarung zum Datenschutz unterschreiben.

- Der Interviewer musste durch seine Unterschrift unter den Fragebogen bestati-
gen, dass das Interview gemal den Vorgaben korrekt durchgeflihrt worden ist.

- Der Interviewer musste nach Abschluss seiner Tatigkeit bestatigen, dass er alle
Unterlagen gemafR den datenschutzrechtlichen Bestimmungen geldscht, ver-
nichtet oder an F+B zurlickgegeben hat.
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5 Grundgesamtheit und Stichprobe

Im Hamburger Mietenspiegel 2017 werden die Mieten des mietenspiegelrelevanten
Wohnungsbestandes der gesamten Freien und Hansestadt Hamburg abgebildet. Um
die Mietenentwicklung im mietenspiegelrelevanten Wohnungsbestand seit der letzten
Mietenspiegelerstellung reprasentativ abzubilden, wurde eine neue Zufallsstichprobe
gezogen (siehe Kapitel 5.3). Die Stichprobe soll dabei die jeweilige Grundgesamtheit
maoglichst gut widerspiegeln und gleichzeitig den Befragungsaufwand so gering wie
madglich halten.

5.1 Tabellenaufbau

Der Hamburger Mietwohnungsmarkt verandert sich, wie jeder andere Wohnungsmarkt
auch, permanent. Es werden neue Wohnungen gebaut, es werden Wohnungen moder-
nisiert, die Wohnungsausstattungen werden in vielen Fallen modernen, zeitgemalen
Anspriichen angepasst. Auch die Wohnlagen der Wohnungen kénnen sich verandern,
z.B. durch Stadtentwicklungsmalinahmen.

Das Grundraster der Tabelle des Hamburger Mietenspiegels 2017 entspricht dem Auf-
bau der Mietenspiegeltabelle 2015. Insgesamt bilden vier der Wohnwertmerkmale der
ortsuiblichen Vergleichsmiete die Struktur der Mietenspiegeltabelle:

- GréRe der Wohnung, definiert durch GréRenklassen
- Ausstattung, definiert durch Ausstattungskategorien
- Beschaffenheit der Wohnung, definiert durch Baualtersklassen

- Lage der Wohnung, definiert durch Wohnlagen Hamburgs

Das flinfte Wohnwertmerkmal ,Art“ wurde bereits Uber die Abgrenzung des mietenspie-
gelrelevanten Wohnungsbestandes auf den Wohnungsbestand in Gebauden mit drei
und mehr Wohnungen festgelegt.

Die Tabelle des Hamburger Mietenspiegels wurde bei der Mietenspiegelerstellung
2015 darauf Uberprift, ob sie noch den Wohnungsmarktverhaltnissen entspricht. Vor
dem Hintergrund des von der Stadt Hamburg forcierten Neubaus konnte im Rahmen
des Hamburger Mietenspiegels 2015 die Spalte N mit Wohnungen, die zwischen den
Jahren 2011 und 2014 fertiggestellt wurden neu aufgenommen werden. Die Baualters-
klasse wurde im Rahmen der Erstellung des Hamburger Mietenspiegels 2017 um 2
Jahre erweitert. Demnach umfasst die Spalte N Wohnungen im Neubau zwischen 2011
und 2016.

Die Hamburger Mietenspiegeltabelle 2017 gliedert sich somitin neun Spalten, die durch
die Baualters- und Ausstattungsklassen definiert werden:

- Spalte B: bis 31.12.1918, mit Bad oder Sammelheizung
- Spalte C: bis 31.12.1918, mit Bad und Sammelheizung
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- Spalte F: 01.01.1919 bis 30.06.1948, mit Bad und Sammelheizung
- Spalte H: 31.06.1948 bis 31.12.1960, mit Bad und Sammelheizung
- Spalte I: 1961 bis 1967, mit Bad und Sammelheizung

- Spalte K: 1968 bis 1977, mit Bad und Sammelheizung

- Spalte L: 1978 bis 1993, mit Bad und Sammelheizung

- Spalte M: 1994 bis 2010, mit Bad und Sammelheizung

- Spalte N: 2011 bis 2016, mit Bad und Sammelheizung

Neben den Spalten wird die Hamburger Mietenspiegeltabelle 2017 durch 9 Zeilen cha-
rakterisiert, die sich aus den vier bzw. finf GréRenklassen und den zwei Wohnlagen
ergeben:

- Zeilen 1 bis 4: normale Wohnlage;
- 25 m? bis unter 41 m?
- 41 m? bis unter 66 m?
- 66 m? bis unter 91 m?
- ab 91 m?
- Zeilen 5 bis 9: gute Wohnlage;
- 25 m? bis unter 41 m?
- 41 m? bis unter 66 m?
- 66 m? bis unter 91 m?
- 91 m? bis unter 131 m?

- ab 131 m2

Die Hamburger Mietenspiegeltabelle 2017 umfasst damit 81 Tabellenfelder.

5.2 Grundgesamtheit

Die Grundgesamtheit der mietenspiegelrelevanten Wohnungen besteht aus allen Ham-
burger Wohnungen, die folgende Kriterien erfiillen:

- Lage in einem Mehrfamilienhaus (mehr als zwei Wohnungen)

- freifinanzierte Wohnungen

- Wohnungen mit einer Bezugsfertigkeit bis zum 31.12.2016

Im Rahmen der Erstellung des Hamburger Mietenspiegels 2015 wurde die Grundge-
samtheit auf der Grundlage der Ergebnisse der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011
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(Zensus 2011) neu berechnet. Fur den Hamburger Mietenspiegel 2017 erfolgte auf Ba-
sis der Grundgesamtheit 2015 eine Fortschreibung. Fir diese Fortschreibung wurden
die folgenden Daten herangezogen:

Wohnungsneubau von Wohngebauden mit drei und mehr Wohnungen der Jahre
2015 und 2016 (Quelle: Statistischen Amt fur Hamburg und Schleswig-Holstein).

Geforderter Wohnungsneubau von Wohngebauden mit drei und mehr Wohnun-
gen der Jahre 2015 und 2016 (Behdrde fur Stadtentwicklung und Wohnen und
der Hamburgischen Investitions- und Férderbank).

Sozialwohnungsbestand, der in den Jahren 2015 und 2016 aus der Mietpreisbin-
dung gefallen ist (Quelle: Behérde fur Stadtentwicklung und Wohnen und der
Hamburgischen Investitions- und Férderbank).

Baufertigstellungen der Modernisierungsprogramme Mod A und Mod B Jahre
2015 und 2016 (Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen und der Hamburgi-
schen Investitions- und Forderbank).

Der Wohnungsneubau 2015 und 2016 wurde durch einen geschatzten Anteil an selbst-
genutzten Eigentumswohnungen verringert. Es wird davon ausgegangen, dass rund
1/3 der Wohnungen in Gebauden mit Eigentumswohnungen vermietet werden. Basis
fur diese Schatzung ist die Studie von F+B im Auftrag der BSU ,Der Beitrag des Woh-
nungsneubaus zur Wohnungsversorgung in Hamburg“ (2014).

Die Tabelle 1 zeigt die zusammengefasste Berechnungssystematik der Neuberech-
nung.

Tabelle 1 Berechnungssystematik fiir die Grundgesamtheit des

Hamburger Mietenspiegel 2017

freifinanzierter Wohnungsbestand in Gebauden mit drei
und mehr Wohnungen 2015

529.671 Wohnungen

Neubau von Wohnungen in Gebauden mit drei und mehr
Wohnungen 2015 und 2016

+10.846 Wohnungen

Geforderter Wohnungsneubau in Gebauden mit drei und mehr
Wohnungen 2015 und 2016

-4.625 Wohnungen

Forderprogramm Mod A und B 2015 und 2016

- 1.040 Wohnungen

Berucksichtigung der Veranderung die sich aufgrund der Um-
stellung der Belegungsrechtséanderung im 3.Forderweg erge-
ben hat

- 3.691 Wohnungen

Bindungsende von geférderten Wohnungen in Gebauden mit
drei und mehr Wohnungen 2015 und 2016

+6.999 Wohnungen

Modernisierung von Wohnungen der Minderausstattung
(ehemaligen Spalten A, E und G)

+638 Wohnungen

Grundgesamtheit Hamburger Mietenspiegel 2017
(= Wohnungsbestand 31.12.2016)

538.798 Wohnungen

© 2017
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Die in den Jahren 2015 und 2016 ermittelten Fertigstellungen an Wohnungen in Ge-
bauden mit drei und mehr Wohnungen mussten um die geférderten Neubaumietwoh-
nungen des 1. und 2. Férderwegs verringert werden, da es sich hierbei um einen nicht
mietenspiegelrelevanten Wohnungsbestand mit Mietpreisbindungen handelt. Weiterhin
mussten auch die im Rahmen der Modernisierungsprogramme Mod A (mit Mietpreis-
bindung) und Mod B in den Jahren 2015 und 2016 neu geférderten Wohnungen ent-
sprechend beriicksichtigt werden, da diese ebenfalls liber eine Mietpreisbindung verfi-
gen. Gleiches gilt auch fiir den noch in der Bindung befindlichen Wohnungsbestand der
sogenannten , 3. Férderwege® aus den 90er Jahren.

In den Jahren 2015 und 2016 sind zudem Wohnungen aus der 6ffentlichen Bindung
gefallen und werden daher in der Grundgesamtheit 2017 als mietenspiegelrelevanter
Wohnungsbestand entsprechend berlicksichtigt.

Vor dem Hintergrund der fortschreitenden Wohnungsmodernisierung missen entspre-
chende Wohnungen der Minderausstattung aus den ehemaligen Mietenspiegelspalten
A, E und G in den entsprechenden voll ausgestatteten Mietenspiegelspalten C, F und
H bertcksichtigt werden. Hier liegen keine amtlichen Statistiken vor. Es wurde von F+B
ein entsprechender Vorschlag erarbeitet und mit dem Arbeitskreis Mietenspiegel abge-
stimmt. Es wird davon ausgegangen das rund 6 % der minderausgestatteten Wohnun-
gen in den Jahren 2015 und 2016 entsprechend modernisiert wurden.

Aus den Berechnungen ergibt sich die in der Tabelle 2 dargestellte Grundgesamtheit
des mietenspiegelrelevanten Wohnungsbestands in der Freien und Hansestadt Ham-
burg im Raster der Mietenspiegeltabelle, die als Grundlage fir die zuklnftigen Fort-
schreibungen dient.
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Tabelle 2 Grundgesamtheit zum Hamburger Mietenspiegel 2017

Baualtersklasse/ bis 31.12.1918 1919 21.06.48 1961 1968 1978 1994 2011 Ins-
Bezugsfertigkeit bis bis bis bis bis bis bis gesamt
20.06.48 | 31.12.60 1967 1977 1993 2010 2016
Ausstattung| mitBad | mitBad | mitBad | mitBad | mitBad | mitBad | mitBad | mitBad | mit Bad
oder und und und und und und und und
Sammel- [ Sammel- | Sammel- | Sammel- | Sammel- | Sammel- | Sammel- | Sammel- | Sammel-
heizung | heizung | heizung | heizung | heizung | heizung | heizung | heizung | heizung
Wohnlage |Wohnflache B C F H I K L M N
normale 25 m? bis
Wohnlage |unter 41 m? 1| <1.000 5.200 4.600 17.500 8.300 9.200 1.000 1.000 | <1.000 48.400
41 m? bis 2
unter 66 m? 1.400 26.700 33.000 88.700 31.500 21.100 5.100 5.500 2.100 | 215.000
66 m? bis
2 3| <1.000 13.200 9.400 20.500 30.700 25.600 4.600 6.800 6.200 | 117.800
unter 91 m
ab 91 m? 4 <1.000 4.200 1.400 1.300 1.400 4.100 1.100 2.500 2.100 18.400
gute 25 m? bis
Wohnlage |unter 41 m? 5| <1.000 2.500 | <1.000 5.200 3.600 1.900 | <1.000 | <1.000 | <1.000 15.100
41 m? bis 6
unter 66 m? <1.000 12.300 5.500 15.800 8.000 3.700 3.000 2.800 | <1.000 52.300
66 m” bis 7| <1 4 11 4 2 1 4
unter 91 m2 <1.000 8.400 5.800 .800 6.600 .500 .600 3.700 .000 5.000
91 m? bis 8
unter 131 m? <1.000 6.000 2.600 3.000 1.100 1.200 1.400 2.300 | <1.000 18.400
ab 131 m? 9| <1.000 5900 | <1.000 | <1.000 | <1.000 | <1.000 | <1.000 | <1.000 | <1.000 8.400
Insgesamt 4.600 84.400 63.500 | 163.900 91.300 71.600 19.900 25.600 14.000 | 538.800

© 2017
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5.3 Ziehung der Stichprobe

Der Hamburger Mietenspiegel 2017 ist eine Neuerhebung auf Basis einer neuen dis-
proportionalen Zufallsstichprobe aus der mietenspiegelrelevanten Grundgesamtheit.

Grundlage fur die Stichprobenziehung war eine Grundgesamtheitsdatei, die alle mie-
tenspiegelrelevanten Wohnungen in Hamburg umfasst. Die genaue Abgrenzung dieses
Wohnungsbestands ist aus den vorliegen Grundlagendateien, die durch die Behdrde
fur Stadtentwicklung und Wohnen und andere Hamburger Behdrden zur Verfigung ge-
stellt wurden, nicht méglich. Ein wesentlicher Faktor der Abgrenzung der mietenspie-
gelrelevanten Befragungsgrundgesamtheit ist die 4-Jahresregel. Fir diesen Sachver-
halt liegen keine Statistiken oder Datengrundlagen vor, da die Vertragsbestandteile nur
den Vertragspartnern bekannt sind. Die zur Verfiigung gestellten Datengrundlagen ent-
halten ebenfalls keine Informationen zur Wohnungsgréfe und zur Wohnungsausstat-
tung, so dass diese Kriterien im Rahmen der Stichprobenziehung nicht bertcksichtigt
werden kénnen.

Fir die Erarbeitung der Befragungsgrundgesamtheit wurden folgen Dateien zur Verfi-
gung gestellt:

- Datei mit allen aktuellen Hamburger Adressen (Quelle: Statistisches Amt flir
Hamburg und Schleswig-Holstein)

- Adressdatei des geférderten Wohnungsbestandes in Hamburg (Quelle: IFB)

- Stromzahlerdatei mit der Zahl der privat genutzten Stromzahler (Quelle: Strom-
netz Hamburg)

- Baualtersdatei (Quelle: Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung)

- Datei mit den Studenten- und Alterswohnheimen in Hamburg (Quelle: Behérde
fur Stadtentwicklung und Wohnen und Internetrecherche)

- Abfallwirtschaftsdatei zur Ermittlung der Eigentimer (Quelle: Stadtreinigung
Hamburg)

- Wohnlagendatei (Quelle: Analyse & Konzepte)

Die aufgebaute Befragungsgrundgesamtheit stellte die Grundlage fir die Stichproben-
ziehung dar, wobei eine Differenzierung nach Wohnlage und Baualtersklassen erfolgte
(disproportionales Stichprobenkonzept). Die StichprobengréRe wurde so angelegt,
dass fur jedes Befragungscluster aus Wohnlage und Baualtersklasse eine ausrei-
chende Anzahl von Mietpreisangaben erzielt werden konnte. Es erfolgte im ersten Ar-
beitsschritt keine Differenzierung nach Mieter- und Vermieterstichprobe, wodurch in-
nerhalb dieses Wohnungsteilmarktes die Vermieter- bzw. Eigentiimerstruktur erhalten
blieb (vgl. Tabelle 3). Verschiebungen ergeben sich durch die disproportionale Stich-
probenziehung, da insbesondere die grolen Wohnungsunternehmen in bestimmten
Baualtersklassen ihren grofdten Wohnungsbestand haben und somit geringer in die
Stichprobe eingehen.
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Insgesamt ergab sich auf Basis der zur Verfligung stehenden Datengrundlage eine Be-
fragungsgrundgesamtheit von rund 658.000 Wohnungen. Die Befragungsgrundge-
samtheit umfasste hierbei alle Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, die keine rechtli-
chen oder vertraglichen Mietpreisbindungen aufgrund einer Férderung mit 6ffentlichen
Mitteln aufweisen. Zusatzlich wurde die Grundgesamtheit um die Wohnheimplatze und
die von Eigentimern selbst bewohnten Wohnungen (soweit entsprechende Angaben
zur Verfigung standen) bereinigt. Die Zahl der Wohnungen in der Befragungsgrundge-
samtheit wurde aus der Zahl der Stromzahler abgeleitet. Diese Zahl ist hdher als die
Grundgesamtheit der Mietwohnungen in Hamburg. Die Differenz betragt rund 120.000
Falle. Grinde hierfur sind:

- Haufig findet sich neben den reinen Wohnungszahlern auch noch ein Stromzah-
ler fir Allgemeinstrom in den Wohnobjekten oder in anderen Gebauden an den
vorliegenden Adressen (z. B. Gartenhauschen).

- Zusatzlich konnten beim Aufbau der Befragungsgrundgesamtheit die selbstnut-
zenden Wohnungseigentimer — insbesondere in Wohneigentumsanlagen —
nicht bereinigt werden, da zu diesem Zeitpunkt ein Abgleich zwischen Eigenti-
mer und gemeldeten Personen aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht erfol-
gen konnte.

Aufgrund dieser Datenungenauigkeiten kommt es zu einer deutlichen Abweichung von
der in Tabelle 2 ausgewiesenen Grundgesamtheit. Im Rahmen der Datenerhebung wird
durch entsprechende Filterfragen eine Reduktion der Stichprobenfalle auf den mieten-
spiegelrelevanten Wohnungsbestand gewahrleistet.

Aus diesen Datenbestanden wurde eine Stichprobe von 151.900 Wohnungen gezogen
mit dem Grundprinzip von 8.900 Bruttostichprobenfallen bzw. der maximal verfligbaren
Fallzahl pro Befragungscluster (vgl. Tabelle 3). Falls in der Befragungsgrundgesamtheit
keine ausreichende Anzahl vorlag, wurden die gesamten vorhanden Befragungsfalle
im Rahmen der Datenerhebung zum Hamburger Mietenspiegel berticksichtigt.

Tabelle 3 Bruttostichprobe nach Befragungsclustern

Wohnlage Normal Gut insgesamt

Baualtersklasse

bis 31.12.1918 8.900 7.900 16.800
1.1.1919 bis 1948 8.900 6.400 15.300
1949 bis 1960 8.900 8.900 17.800
1961 bis 1967 8.900 8.900 17.800
1968 bis 1977 8.900 8.900 17.800
1978 bis 1993 8.900 8.900 17.800
1994 bis 2010 8.900 8.900 17.800
2011 bis 2016 8.400 4.100 13.000
ohne Baualtersinformation 8.900 8.900 17.800
Insgesamt 80.100 71.800 151.900

© 2017
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Tabelle 4 Verteilung der Bruttostichprobe nach Vermieterstruktur®

Vermieterstruktur Vermieter/Verwalter Wohnungsbestand
Anteil in % Anteil in %

Grundge- Stichprobe Grundge- Stichprobe
samtheit samtheit

5.000 und mehr Wohnungen 0,0 0,04 20,1 10,1

1.000 bis 4.999 Wohnungen 1,0 0,6 23,8 22,0

500 bis 999 Wohnungen 1,0 0,8 11,6 12,6

weniger als 500 Wohnungen 99,0 98,5 38,6 48,6

kein Vermieter identifiziert 5,9 6,7

Insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0

11.244 9.422 512.904 151.900
* Verteilung vor der Datenlieferung durch das Einwohnermeldeamt © 2017

Die Bruttostichprobe von 151.900 Stichprobenfallen wurde an das Bezirksamt Har-
burg/Einwohneramt Ubermittelt, das aus dem Melderegister zufallig gezogene Haus-
haltsvorstande bzw. Personen auswabhlte und der Stichprobe zugespielte. Die vom Ein-
wohneramt zurtickgemeldete Bruttostichprobe enthielt noch rund 146.000 Stichproben-
falle fur die Datenerhebung zum Hamburger Mietenspiegel 2017. Durch die Festlegung
der Zahl der Wohnungen an einer Adresse auf Basis der Stromzahlerdatei wurden an
einigen Adressen mehr Stichprobefalle ausgewahlt, als gemeldete Personen vorhan-
den sind. Daneben kann durch einen Wohnungswechsel eine Wohnung meldetech-
nisch leer stehen, obwohl vielleicht bereits ein neuer Mietvertrag besteht. Dieses flhrt
zu einer Verringerung der Bruttostichprobe.

Im Ergebnis wurden 120.000 Falle der Bruttostichprobe zunachst in Form eines schrift-
lichen Kurzfragebogens in das Mieterfeld gegeben (Mieterscreening). Im Rahmen des
Mieterscreenings gingen rund 21.390 Ruckantworten ein, um die die Bruttostichprobe
der Vermieterbefragung verringert wurde. Aul3erdem wurde die Bruttostichprobe um
die stichprobenneutralen Ausfalle von 5.891 bereinigt. Die verbleibenden rund 92.719
Stichprobenfalle bildeten die Befragungsgrundgesamtheit fur die anschlieende Ver-
mieterbefragung. Nach der Zuspielung der hierflr relevanten Informationen (Name und
Anschrift des Eigentiimers) wurde eine Stichprobe von rund 40.000 Wohnungen gezo-
gen. An diesem Punkt wurde das bisherige Stichprobenmodell Uiberarbeitet. An Stelle
von zwei getrennten Stichproben fiir Mieter- und Vermieterbefragung wurde aus einer
gemeinsamen Bruttostichprobe die Mieter- und Vermieterbefragung durchfiihrt. Die un-
beantworteten Stichprobenfalle aus dem Mieterscreening bildeten die Grundlage der
Vermieterbefragung und erhielten eine zweite Chance erhoben zu werden, somit er-
héhte sich die Ausschépfung der Gesamtstichprobe.
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Tabelle 5 Verteilung der Bruttostichprobe nach Erhebungstyp*

Vermieterstruktur Mieterbefragung Vermieterbefragung
Anteil in % Anteil in %

5.000 und mehr Wohnungen 10,1 11,4
1.000 bis 4.999 Wohnungen 22,0 23,3
500 bis 999 Wohnungen 12,6 13,1
weniger als 500 Wohnungen 48,6 52,2
Kein Vermieter identifiziert 6,7

Insgesamt 100,0 100,0

* Verteilung nach der Datenlieferung durch das Einwohnermeldeamt © 2017

Anschlieend erfolgte eine zufallige Verteilung der Bruttostichprobe auf die beiden Er-
hebungsfelder Mieter und Vermieter, wobei fir rund 8.000 Befragungsfalle aus der
Grundlagendatei kein Vermieter bekannt war und diese im Mieterbefragungsfeld be-
ricksichtigt wurden. Durch dieses Verfahren sind Mieter- und Vermieterstichprobe im

Grundsatz im Hinblick auf die Vermieterstruktur strukturgleich (vgl. Tabelle 5).
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6 Datenerhebung

Die Datenerhebung wurde von F+B als eine kombinierte Mieter-/Vermieterbefragung
vollstandig in eigener Regie durchgeflhrt, wodurch eine besonders effiziente Feldsteu-
erung und Ergebniskontrolle ermdglicht wurde. Die Mieterbefragung erfolgte als Face-
to-Face-Befragung, die Vermieterbefragung als schriftliche Befragung bzw. als Daten-
bankabfrage aus den wohnungswirtschaftlichen Programmen der Unternehmen.

Die angewandten Erhebungsmethoden und Plausibilitdtskontrollen entsprachen bei al-
len Arbeitsschritten dem derzeitigen Stand der Wissenschaft und damit den erhdhten
Anforderungen, die an die Erstellung eines qualifizierten Mietenspiegels gestellt wer-
den. Dazu gehéren insbesondere:

- ein valides, gepruftes Erhebungsinstrument (Fragebogen)
- speziell geschulte Interviewer
- Ruicklauf- und Plausibilitdtskontrollen

- Datenerfassung durch die Interviewer mit maschinellen und manuellen Uberpri-
fungen

- EDV-gestitzte Plausibilitatsprifungen vor der Datenauswertung
- anerkannte statistische Analyseverfahren zur Datenauswertung
- Reproduzierbarkeit der Ergebnisse

- Einhaltung der Datenschutzbestimmungen

Die Erhebungsmaterialien — Fragebogen (vgl. Anhang D) und Anschreiben (vgl. An-
hange E bis G) wurden in Abstimmung mit der Behérde flr Stadtentwicklung und Woh-
nen von F+B erstellt und mit dem Arbeitskreis Mietenspiegel abgestimmit.

6.1 Mieterbefragung

Die Mieterbefragung verlief, wie auch bei den vergangenen Mietenspiegelerhebungen,
in zwei Phasen. In der ersten Phase wurden die Mieter mit einem Filterfragebogen an-
geschrieben und in der zweiten Phase erfolgte die Hauptbefragung der mietenspiegel-
relevanten und befragungsbereiten Haushalte aus der ersten Phase.

6.1.1  Schriftliches Screening

Die von der Auftraggeberin oder anderen Behdrden in Amtshilfe zur Verfligung gestell-
ten Grundlagendaten erméglichten nicht die Bereinigung der Stichprobe um alle nicht-
mietenspiegelrelevanten Wohnungen. Insbesondere fir die Vierjahresregel liegen amt-
licherseits keine Informationen vor, da nur die beiden Mietparteien Uber die Formalita-
ten der Mietvereinbarung Kenntnis haben.
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Neben der Uberpriifung der Mietenspiegelrelevanz diente das Screening dazu, die
grundsatzliche Gesprachsbereitschaft der Mieter sowie die Kontaktinformationen flir
die spatere Hauptbefragung (Telefonnummern, sowie Kontaktzeit) abzufragen.

Der Fragebogen konnte von den angeschriebenen Haushalten auch online ausgefullt
werden. Zur Wahrung des Datenschutzes wurde jedem Befragten eine eigene Zu-
gangskennung Ubermittelt, die nach erfolgter Eintragung nicht wieder verwendet wer-
den konnte. Insgesamt haben 9,8 % der Rickmelder diesen Weg gewahilt.

Das schriftliche Screening bei den Mietern fand von Anfang April bis Mitte Juni 2017
statt. Insgesamt wurden 120.000 Mieter bzw. Haushalte kontaktiert.

6.1.2 Mindliche Hauptbefragung

Die Datenerhebung bei den Mietern wurde als mindliche Befragung, eine sogenannte
Face-to-Face-Befragung, durchgefihrt. Bei der Mieterbefragung wurde der Haushalts-
vorstand oder der Lebenspartner befragt. Die Interviewer waren angewiesen, die Daten
durch die persdnliche Einsichtnahme in die vorgelegten Mietunterlagen zu ermitteln.
Der Erhebungszeitraum erstreckte sich von Mitte April bis Mitte August 2017. Die Da-
tenerhebung erfolgte mit einem abgestimmten Fragebogen. Der Stichtag, auf den sich
die erhobenen Daten beziehen, war der 1. April 2017.

Fir die mindliche Befragung wurde von F+B ein Interviewerstamm von 30 Interviewern
zusammengestellt. Wahrend der Erhebungsphase stand den Interviewern jederzeit ein
Mitarbeiter von F+B als Ansprechpartner zur Verfuigung. Alle Interviewer wurden von
der Feldleitung in einer intensiven Schulung auf die Face-to-Face-Befragung der Mieter
vorbereitet und auf die Einhaltung der Datenschutzbestimmungen hingewiesen. Es
wurde ein Mietenspiegelblro in den Geschaftsraumen von F+B eingerichtet, das dem
Feldleiter als Kontaktraum mit den Interviewern diente.

Im Rahmen der Verpflichtungserklarung wurden die Interviewer darauf hingewiesen,
dass es in keiner Weise gestattet sei, die befragten Haushalte zu beraten. Entspre-
chende Fragen der Befragten z. B. bezliglich der marktgerechten Miete fiir ihre Woh-
nung waren nicht zu beantworten.

Fir die Interviewer wurde ein Interviewerhandbuch erstellt, in dem die Hintergriinde des
Mietenspiegels und begriffliche Grundlagen dargestellt wurden. Neben den allgemei-
nen Verhaltensregeln bezlglich Zuverlassigkeit, Sorgfalt und Freundlichkeit im Um-
gang mit den zu befragenden Mietern wurde jede Frage des Fragebogens umfassend
erlautert. Das Handbuch diente den Interviewern auch wahrend der Befragung als wich-
tiges Hilfsmittel bei speziellen Fragen der Mieter.

Insgesamt wurden im Rahmen der Mieterbefragung zum Hamburger Mietenspiegel
2017 rund 3.871 Interviews gefiihrt.
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Tabelle 6 Feldverlauf Mieterbefragung- Stichprobenausschopfung

Anzahl Anteil
Stichprobenfalle in %

Bruttostichprobe 120.000 100,0
Stichprobenneutrale Ausfalle 5.891 4,9
(z. B. Wohnungsleerstand, Wohnung in Ein- und Zweifa-
milienhdusern, selbstnutzende Eigentimer)
bereinigte Bruttostichprobe 114.109 100,0
keine Rickmeldung 92.719 81,3
Rucklauf Screening 21.390 18,7
nicht mietspiegelrelevanter Riicklauf 5.000 4,9
davon:

- 4-Jahresregel 3.172 2,8

- Filterabbruch, Verweigerung, 1.828 1,6

andere Grinde (z. B. Gesundheit)
mietenspiegelrelevant laut Screeningangaben 10.499 9,2
Nettostichprobe fiir Haupterhebung 10.499 100,0
Befragungsausfalle in der Haupterhebung 6.718 63,9
(z. B. Verweigerung, personliche Griinde, keine Kontakt-
aufnahme mdglich, Adresse nicht verwendet)
durchgefiihrte Mieterinterviews 3.781 36,1
©2017

6.2 Vermieterbefragung

Auch bei der Vermieterbefragung erfolgte eine geteilte Befragung. Hierbei wurde zwi-
schen Vermietern mit einem grof3en Wohnungsbestand und Vermietern bzw. Eigentu-
mern mit nur wenig Wohnungsbestand (Kleinvermieter) unterschieden. Die Vermieter-
befragung erfolgte schriftlich bei den Vermietern mit wenig Wohnungsbestand sowie
als Datenbankabfrage aus den wohnungswirtschaftlichen Programmen der Wohnungs-
unternehmen.

Die Bruttostichprobe umfasste 5.879 Eigentumer bzw. Vermieter mit rund 40.014 Woh-
nungen, woraus rund 19.869 Daten vor der Datenbereinigung gewonnen werden konn-
ten. Insgesamt haben 2.229 Vermieter mietenspiegelrelevante Daten geliefert.

Der Fragebogen der Vermieterbefragung unterschied sich vom Mieterfragebogen nur
in der Anredeform. Die erstellte Datenmaske flir die elektronische Abfrage entsprach
dem Fragebogen. Die Befragungsunterlagen wurden mit dem Arbeitskreis Mietenspie-
gel abgestimmt.
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Vermieter nach Anzahl Insgesamt
Stichprobenfalle
50 und 10 bis 29 | unter 10 Anzahl Anteil
mehr Stichpro- in %
(GroRver- benfalle
mieter)

Bruttostichprobe
- Stichprobenfille 21.059 8.651 10.304 40.014 100,0
- Vermieter 154 417 5.308 5.879 100,0
Ricklauf
- Stichprobenfalle 12.148 3.951 3.770 19.869 49,7
- Vermieter 138 210 1.881 2.229 37,9
keine Rickmeldung
- Stichprobenfalle 8.911 4.700 6.534 20.145 50,3
- Vermieter 16 207 3.427 3.650 62,1
Datenriicklauf 12.148 3.951 3.770 19.869 100,0
Vermieterbefragung
Befragungsausfalle 1.538 1.203 618 3.359 16,9
davon:

- Verweigerung 898 590 126 1.614 6,5

- Mieter unbekannt 62 61 81 204 29

- WEG-Verwaltung 499 324 61 884 18,8

- diverse Ausfalle® 79 228 350 657 2,0
durchgefiihrte 7.096 1.081 1.753 16.510 83,1
Vermieterinterviews
vor Datenbereinigung

* Leerstand, Gebaude verkauft, Wohnung mehrfach befragt usw. © 2017

Die Feldphase wurde durch eine intensive telefonische Betreuung durch Mitarbeiter von
F+B begleitet, die viele Fragen der Vermieter direkt beantworten konnten. Der Erhe-
bungszeitraum erstreckte sich von Anfang Juni 2017 bis Mitte August 2017.

6.3 Feldkontrollen

Im Erhebungszeitraum erfolgte durch den Feldleiter eine stichprobenartige Uberpri-
fung der Interviewer. Hierbei wurden einzelne Daten des Fragebogens und das Verhal-
ten der Interviewer gegenlber den Mietern Uberpruft. Externen Hinweisen auf Unregel-
mafigkeiten, die nur sehr selten auftraten, wurde gezielt nachgegangen.

Parallel zur Datenerhebung bei den Mietern und Vermietern wurden die ausgefullten
Fragebogen entweder durch die Interviewer oder durch entsprechend geschulte Mitar-
beiter von F+B erfasst. Die Daten wurden nachfolgend in einer ersten Prifung auf Voll-
standigkeit der Angaben oder unplausible Kombinationen Uberpruft. Auftretende Da-
tenlicken und Unplausibilitdten wurden durch Rickfragen bei den befragten Mietern
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und Vermietern geklart. Konnte keine Klarung erzielt werden, z. B. weil wichtige Unter-
lagen nicht mehr vorlagen, wurden die Daten des Interviews im weiteren Arbeitslauf der
Erstellung des Hamburger Mietenspiegels 2017 nicht mehr berlcksichtigt.

Zusatzlich erfolgte eine Kontrollerhebung auf der jeweils anderen Vertragsseite mit ei-
nem Umfang von 148 Kontrollinterviews. Die Kontrollbefragung ergab keine relevanten
Abweichungen.
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7 Datenbereinigung und -auswertung
7.1 Uberblick

Die bei Mietern und Vermietern erhobenen Wohnungsdaten wurden in einer einheitli-
chen Datenbank aufbereitet. Zur Auswertung des Datenmaterials wurden zusammen-
gefasst folgende Schritte durchgefihrt:

- Kennzeichnung und Ausfilterung nicht mietenspiegelrelevanter Wohnungen
- Prifung der Datensatze durch EDV-gestiitzte Plausibilitatskontrollen
- Abstellung auf den Mietbegriff der Netto-Kaltmiete

- Kennzeichnung der Daten mit dem zugehdrigen Tabellenfeld des abgestimmten
Mietenspiegelrasters

- Aufbereitung des reprasentativen Datensatzes aller mietenspiegelrelevanten
Wohnungen

- Durchflihrung einer Ausrei3erbereinigung

- Durchflihrung von statistischen Zusatzanalysen

Tabelle 8 Ergebnisse der Datenbereinigung im Hamburger Mietenspiegel 2017

absolut in %

realisierte Interviews insgesamt 20.291 100,0
Kontrollinterviews 148 0,1
unplausible bzw. nicht mietenspiegelrelevante Datensatze 8.199 404
davon:

- selbstnutzende Eigentimer 1.815

- Offentlich geférderte Wohnungen 354

- Ausfall aufgrund der restlichen Filterfragen 972

- 4-Jahresregel 3.790

- fehlende Daten (Baualter, Nettokaltmiete, Ausstattung) 241

- unplausible Nettokaltmieten 169

- Wohnungen die kleiner als 25 m? sind 58

- Bereinigung um Saga-Wohnungen* 800
plausible und mietenspiegelrelevante Datensitze 11.944 59,5
Ausreil3erbereinigung (99 %-Vertrauensintervall) 21 0,1
gering besetzte Felder (weniger als 10 Mietwerte) 45 <0,1
in die Mietenspiegeltabelle eingeflossene Datenséatze 11.688 59,4

* Anpassung auf den Anteil der Saga-Wohnungen in der Stichprobe an der Grundgesamtheit © 2017

Nach den EDV-gestitzten Plausibilitatskontrollen, der Verringerung des Datensatzes
um die Kontrollinterviews, standen flr die Erstellung des Hamburger Mietenspiegels
2017 11.886 Datensatze zur Verfugung (vgl. Kapitel 7.2). Durch die Reduzierung des
Datenpools um die Ausreillerwerte und die Daten in Tabellenfeldern mit weniger als 10
Datensatzen sind in die Mietenspiegeltabelle insgesamt 11.688 vollgliltige Datensatze
eingeflossen, davon 3.418 vollgultige Mieterinterviews.
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7.2 Datenbereinigung

Nach der Zusammenfassung der Daten in einer einheitlichen Datenbank und den wah-
rend der Erhebung durchgefiihrten Uberprifungen zur Vollstandigkeit und Plausibilitat
erfolgte eine EDV-gestitzte Datenbereinigung. Die Bereinigungsroutinen wurden be-
reits in zahlreichen Mietenspiegeln angewendet und auf die speziellen Situationen und
Strukturen des Hamburger Mietenspiegels angepasst.

Die von den Interviewern in der Mieterbefragung erhobenen sowie die von den Vermie-
tern zur Verfligung gestellten Daten wurden von F+B auf inhaltliche Plausibilitat Gber-
prift und Unstimmigkeiten geklart. Konnte keine Klarung erfolgen, wurde der Datensatz
entsprechend gekennzeichnet und nicht mehr in den weiteren Auswertungsschritten
zum Hamburger Mietenspiegel 2017 berucksichtigt. Griinde, die zu einem Ausschluss
geflihrt haben, waren:

- Mietvertrage bzw. Mietanderungserklarungen aulerhalb der 4-Jahresregel
- fehlende bzw. falsche Angaben zum Baualter,
- fehlende bzw. unplausible Angabe zu den Mietvertragsdaten,

- fehlende Angabe zur Miete, der Wohnflache oder zu Ausstattungsmerkmalen,
die fur die Einordnung in das Mietenspiegelraster notwendig sind,

- unplausible Mietangaben,

- unlogische Datenkombinationen.

Im Rahmen dieser Datenprifungen wurden 8.347 Datensatze gekennzeichnet und in
den weiteren Arbeitsschritten nicht mehr berticksichtigt. Die groRe Mehrzahl dieser
Falle betraf die Uberschreitung der 4-Jahres-Regel (bedingt durch das nicht durchge-
fuhrte Screening bei den Vermietern).

Zusétzlich erfolgte bei 148 Wohnungsdaten eine Uberpriifung der Angaben auf der je-
weils anderen Vertragsseite. Bei dieser Uberpriifung konnten keine Unstimmigkeiten
festgestellt werden. Die 148 Wohnungsdaten der Kontrollbefragung wurden entspre-
chend gekennzeichnet und in den weiteren Arbeitsschritten nicht mehr bertcksichtigt.

Danach standen noch 11.944 plausible und mietenspiegelrelevante Datensatze fir die
weiteren Arbeitsschritte zur Verfigung (vgl. Tabelle 8).

7.3 AusreiBerbereinigung

Vor Ermittlung der Feldbesetzung fiir die einzelnen Tabellenfelder der Mietenspiegel-
tabelle und der Berechnung der Mietkennwerte erfolgte fir jedes Tabellenfeld eine Be-
reinigung um sogenannte AusreilRerwerte. Bei Ausreilerwerten handelt es sich um
Mietwerte, die nicht als marktliblich anzusehen sind bzw. signifikant von den anderen
Mietwerten eines Tabellenfeldes abweichen und deshalb nicht in die weitere Berech-
nung einbezogen werden sollen.
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In Abstimmung mit dem Arbeitskreis Mietenspiegel wurde flr den Hamburger Mieten-
spiegel 2017 das gleiche statistische Verfahren zur Ausrei3erbereinigung wie im Ham-
burger Mietenspiegel 2015 angewendet. Die Kappungsgrenze wurde damit erneut auf
das 99 %-Vertrauensintervall festgelegt.

Bei diesem statistischen Verfahren werden nicht pauschal 1 % der Mietwerte bereinigt,
sondern nur solche Mietwerte als Ausreil3erwerte gekennzeichnet, die aul’erhalb des
festgelegten Vertrauensintervalls liegen. Diese Bereinigung wurde fir jedes Mieten-
spiegelfeld getrennt berechnet. Durch dieses Verfahren ergibt sich nicht zwangslaufig
in jedem Tabellenfeld eine Ausreilerbereinigung, z. B. wenn bei einer Verteilung die
erhobenen Mietwerte eng um den Mittelwert liegen, werden in der Regel keine Miet-
werte als Ausrei3erwerte gekennzeichnet.

Durch die Ausreif3erbereinigung wurden 211 Mietwerte nicht mehr in den weiteren Ar-
beitsschritten zur Erstellung des Hamburger Mietenspiegels 2017 berucksichtigt.

Tabelle 9 Ergebnisse der AusreiBerbereinigung im
Hamburger Mietenspiegel 2017

11.944 Mietwerte 11.733 Mietwerte
vor der nach der
Ausreil3erbereinigung Ausreil3erbereinigung
absolute Werte Anteile
Anzahl der Mietenspiegelfelder in de- Insgesamt: 49 von 81 60 %
nen durch die Ausreil3erbereinigung
Mietwerte aus der Datenauswertung
ausgeschlossen wurden
Anzahl der von der Ausreil3erbereini- Insgesamt: 211 1.8 %
gung betroffenen Mietwerte davon:
206 am oberen Ende
5 am unteren Ende

7.4 Feldbesetzung unter 10 Mietwerten

Nach der zuvor beschriebenen Datenbereinigung erfolgte eine Auswertung der verblie-
benen Daten bzw. die Ermittlung der Zahl der Datensatze je Tabellenfeld des abge-
stimmten Tabellenrasters.

In Tabellenfeldern, die eine Fallzahl von weniger als 10 Mietwerten aufweisen, erfolgte
keine weitere Berechnung von Mietkennwerten, obwohl es sich um mietenspiegelrele-
vante Wohnungen handelte. In Abstimmung mit der Behérde flr Stadtentwicklung und
Wohnen sowie dem Arbeitskreis Mietenspiegel wurde festgelegt, dass flir diese Tabel-
lenfelder keine ausreichende Fallzahl flr eine statistisch gesicherte Aussage vorlag.
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In den betroffenen Tabellenfeldern befanden sich insgesamt 45 Datensatze, die bei der
weiteren Erstellung des Hamburger Mietenspiegels 2017 nicht mehr berticksichtigt wur-
den (vgl. Tabelle 8).

7.5 Feldbesetzung

Im Hamburger Mietenspiegel 2017 konnte fiir die Uberwiegende Zahl der Tabellenfelder
eine Feldbesetzung von 10 oder mehr vollgtltigen Mietwerten erhoben werden (vgl.
Tabelle 10).

Insgesamt konnten 72 Tabellenfelder bzw. 89 % aller Tabellenfelder im Hamburger
Mietenspiegel 2017 ausgewiesen werden. In nur 9 Tabellenfeldern bzw. 11 % aller Ta-
bellenfelder erfolgte keine Ausweisung. Im Hamburger Mietenspiegel 2015 lag dieser
Anteil bei 14 %. Auch der Anteil der Tabellenfelder mit geringer Aussagekraft (10 bis
29 Mietwerten) hat sich um 1 Prozentpunkt auf 18 % gegentber dem Hamburger Mie-
tenspiegel 2015 verbessert.

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H



-26-

Tabelle 10 Feldbesetzung zum Hamburger Mietenspiegel 2017

Baualtersklasse bis 31.12.1918 1919 bis 21.6.1948 bis | 1961 bis 1967 | 1968 bis | 1978 bis 1994 bis ab 1.1.2011 Insgesamt
20.6.1948 1960 1977 1993 2010

Ausstattung| Bad oder Bad und Bad und Bad und Bad und Bad und | Bad und Bad und Bad und

Sammel- Sammel- Sammel- Sammel- Sammel- Sammel- | Sammel- | Sammel- Sammel-

heizung heizung heizung heizung heizung heizung heizung heizung heizung

B C F H 1 K L M N
vor [nach| vor | nach | vor | nach | vor | nach | vor | nach | vor |nach| vor [nach| vor |nach| vor [ nach vor nach
Wohnlage| Wohnflache

25 bis u. 41 m? 4 4 98 96 47 45 205 200 103 103 | 65 | 64 8 8 17 | 17 21 21 568 558
E 41 m? bis u. 66 m?| 23 23 617 606 680 661 [1.202 |1.169 348 338 |151 | 150 | 105 | 101 161 | 159 169 169 | 3.456 | 3.376
e 66 bis u. 91 m? 18 18 314 306 263 255 343 333 361 348 |264 | 253 |111 | 108 260 | 255 328 326 | 2.262 | 2.202
ab 91 m? 8 8 165 163 58 58 40 40 27 26 [ 32 | 32 | 23 | 23 122 | 121 269 268 744 739
25 bis u. 41 m? 3 3 29 29 13 13 85 84 59 58 | 30 | 29 4 4 6 6 10 10 239 236
41 m? bis u. 66 m? 10 10 249 246 179 177 376 372 227 225 | 53 | 53 | 67 | 65 9 | 94 105 104 | 1.362 | 1.346
‘é, 66 bis u. 91 m? 18 18 373 370 264 263 247 245 205 200 | 85 | 84 | 86 | 84 163 | 159 267 263 | 1.708 | 1.686
91 bis u. 131 m? 12 12 433 431 159 157 79 79 47 46 | 37 | 37 | 37 | 36 143 | 141 203 201 1.150 | 1.140
ab 131 m? 4 4 298 294 34 33 11 11 2 2 6 6 | 13 [ 13 41 1 41 46 46 455 450
Insgesamt 100 | 100 |2.576 |2.541 [1.697 |1.662 |2.588 |[2.533 [1.379 |1.346 |723 |708 |454 |442 [1.009 (993 [1.418 |1.408 |11.944 [11.733
vor = Mietwerte vor der AusreilRerbereinigung; nach = Mietwerte nach der Ausreilerbereinigung © 2017
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7.6 Festlegung der Nettokaltmiete als Berechnungsgrundlage

In Abstimmung mit dem Arbeitskreis Mietenspiegel wurde beim Hamburger Mietenspie-
gel 2017, wie auch in den vorangegangenen Mietenspiegeln, die Nettokaltmiete zur
Ermittlung der Mietenspiegel-Kennwerte verwendet. Dies ist die Miete der Wohnung
einschlief3lich gegebenenfalls erhobener Modernisierungszuschlage gemaf § 559 Abs.
1 BGB ohne kalte Betriebskosten sowie ohne Kosten fur Heizung und Warmwasser
gemal der Betriebskostenverordnung (BetrKV) sowie ohne Méblierungs-, Untermieter-
zuschlage und/oder Zuschlage flr andere Nutzungen.

7.7 Ermittlung der durchschnittlichen Nebenkosten

Im Rahmen der Datenerhebung zum Hamburger Mietenspiegel wurden neben den Net-
tokaltmieten auch die monatlichen Vorauszahlungen fir die kalten Betriebskosten und
die Vorauszahlungen flr Heizung und Warmwasser erfasst. Es erfolgte keine Erhebung
der tatsachlich gezahlten Betriebskosten gemaf der Betriebskostenabrechnung, son-
dern die am Stichtag der Datenerhebung gezahlte Vorauszahlung. Die auf dieser Da-
tenbasis ermittelten durchschnittlichen Betriebskosten nach Baualter und Ausstattung
sind damit nur Richtwerte.

Bei den nachfolgend ausgewiesenen Betriebskosten handelt es sich um Durchschnitts-
werte ohne Differenzierung nach dem Umfang der enthaltenen Betriebskostenarten ge-
malf der Betriebskostenverordnung. D. h. es ist nicht bekannt in welchem Umfang zum
Beispiel Kosten flir die Gartennutzung, Kosten flir den Fahrstuhl oder unterschiedliche
Energiearten in den jeweiligen Vorauszahlungen enthalten sind.

7.71  Durchschnittliche kalte Betriebskostenvorauszahlungen

Die kalten Betriebskosten umfassen alle Betriebskosten (z B. Grundsteuer, Stralenrei-
nigung Miullbeseitigung, Gebaudeversicherung) ohne die Kosten fiur Heizung und
Warmwasser. Die genaue Auflistung aller auf den Mieter umlegbaren Betriebskosten
findet sich in § 2 der Betriebskostenverordnung (BetrKV).

Die in Tabelle 11 aufgefihrten durchschnittlichen kalten Betriebskosten je m? Wohnfla-
che basieren auf den Betriebskostenvorauszahlungen der Mietenspiegelerhebung
2017 bei den Mietern und Vermietern. Die Kosten fur Kaltwasser wurden in der Berech-
nung nicht bertcksichtigt, da ein Grol3teil der Haushalte diese direkt mit dem Versorger
abrechnet.

Die erfassten absoluten Betriebskostenvorauszahlungen wurden auf Betriebskosten je
m? Wohnflache umgerechnet. Wie auch bei den letzten Hamburger Mietenspiegeln
wurden Werte unter 0,50 €/m? nicht in der Auswertung berticksichtigt, da diese nicht
plausibel sind.
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Die durchschnittlichen kalten Betriebskosten sind in den Altbaubestanden bis
20.06.1948 weiterhin am niedrigsten. Die héchsten durchschnittlichen kalten Betriebs-
kosten finden sich in den neueren Wohnungsbestanden Hamburgs, da in diesem Woh-
nungsmarktsegment die Wohngebaude haufig tUber Aufziige verfiigen oder die Kosten
fur die Gebaudeversicherung héher sind.

Tabelle 11 Durchschnittliche kalte Betriebskostenvorauszahlung nach Baualter
und Ausstattung in Euro/m? 2013 bis 2017*

Baualtersklasse Spalte | Ausstattung 2017 2015 2013
€/m? €/m? €/m?

bis 31.12.1918 B Bad oder Sammelheizung 1,08 1,10 1,03
C Bad und Sammelheizung 1,13 1,11 1,04

2(1):8(15:1212 bis F | Bad und Sammelheizung 119 119 115
51?21223 bis H Bad und Sammelheizung 1,36 1,35 1,29
1961 bis 1967 I Bad und Sammelheizung 1,43 1,39 1,39
1968 bis 1977 K Bad und Sammelheizung 1,48 1,50 1,47
1978 bis 1983 L Bad und Sammelheizung 1,50 1,47 1,55
1994 bis 2010 M Bad und Sammelheizung 1,59 1,57 1,51
2011 bis 2016 N Bad und Sammelheizung 1,70 1,70 --

* ohne Kaltwasserkosten © 2017

7.7.2  Durchschnittliche Vorauszahlungen fiir Heizung und Warmwasser

Neben den Vorauszahlungen fur die kalten Betriebskosten wurden im Rahmen des
Hamburger Mietenspiegels 2017 auch die Vorauszahlungen fir Heizung und Warm-
wasser erhoben. Diese wurden auf Kosten je m? Wohnflache umgerechnet.
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Baualter und Ausstattung in Euro/m? 2015 bis 2017
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Sammelheizung

Baualters- Ausstattung 2017 2015
klasse 2
g in in
wn in 94 1)
€/m? in % €im?
B Bad oder
bis 31.12.1918 :Z:umnihe'zung
c , 1,17 03 1,16
Sammelheizung
01.01.1919 bis Bad und
F 117 5.2 1,22
20.06.1948 Sammelheizung ' > ’
21.06.1948 bis Bad und
31.12.1960 H Sammelheizung 117 .2 123
B
1961 bis 1967 | | | adund 1,21 3.4 1,24
Sammelheizung
1968 bis 1977 | K | adund 1,26 .04 1,26
Sammelheizung
1978 bis 1983 | L | adund 1,13 7.8 1,21
Sammelheizung
1994 bis 2010 | M | Badund 1,02 -0.1 1,02
Sammelheizung
B
2011 bis 2016 | N | 229 und 0,93 2.1 0.95

1) Veranderung bezogen auf 2015

7.8 Charakterisierung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Nach der Normierung der Daten auf den einheitlichen Begriff der Netto-Kaltmiete wur-
den die vorliegenden Daten entsprechend des mit dem Arbeitskreis Mietenspiegel ab-
gestimmten Tabellenrasters, das 81 Tabellenfelder umfasst, ausgewertet. Hierbei wur-
den nur Mietkennwerte flir Tabellenfelder ermittelt, fir die eine ausreichende Fallzahl

von mindestens 10 Mietwerten vorlag (vgl. Kapitel 7.4).

Die ortstbliche Vergleichsmiete wird in Form der durchschnittlichen Miethéhe und der
jeweiligen Streuung und Spannweite der Mieten pro Feld beschrieben:

- arithmetischer Mittelwert nach Ausreil3erbereinigung

- unterer und oberer Wert der 2/3-Spanne
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7.9 Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
7.9.1  Durchschnittliche Nettokaltmietwerte

In Abstimmung mit dem Arbeitskreis Mietenspiegel wird das arithmetische Mittel wei-
terhin im Hamburger Mietenspiegel als Mietkennwert ausgewiesen. Bei dem arithmeti-
schen Mittel handelt es sich um das statistische Mittel aller vollglltigen mietenspiegel-
relevanten Mietwerte. Die Berechnung dieser statistischen Kennwerte erfolgte nach der
Ausreil}erbereinigung.

7.9.2 Spannenbildung beim Hamburger Mietenspiegel 2017

Durch die Ausweisung eines unteren und oberen Spannenwertes flir jedes Tabellenfeld
im Hamburger Mietenspiegel 2017 wird den strukturellen Merkmalen des Wohnungs-
marktes bzw. der ortsublichen Vergleichsmiete Rechnung getragen, die sich nicht aus
den die Mietenspiegeltabelle bildenden Kriterien ergeben.

Die Griinde, die dazu filhren, dass unterschiedlich hohe Mieten innerhalb eines Mie-
tenspiegelfeldes gezahlt werden, sind:

- Die im Hamburger Mietenspiegel zur Bildung der Tabellenstruktur verwendeten
Merkmale Baualter, WohnungsgroRRe, Ausstattung und Wohnlage entsprechen
der Grundstruktur, welche durch die gesetzlichen Regelungen in § 558 BGB
vorgegeben sind. Aufgrund der unterschiedlichen Qualitaten von weiteren Aus-
stattungsmerkmalen und der konkreten Mikrolage innerhalb einer Wohnlage
und eines Gebaudes ergeben sich in den durch die Mietenspiegelfelder definier-
ten Wohnungsteilmarkten unterschiedlich hohe Mieten.

- Zusatzlich beeinflussen weitere externe oder individuelle Kriterien, wie z. B.
Dauer des Mietverhaltnisses oder individuelle Wohnwiinsche, die Hohe der
Miete, die der gesetzlich definierte Begriff der ortsiiblichen Vergleichsmiete un-
berlcksichtigt lasst.

- Darlber hinaus ist die ortsibliche Vergleichsmiete eine vom Gesetzgeber ge-
wollte Mischung aus veranderten Bestandsmieten und Neuvermietungsmieten.
Beide Mietarten unterliegen aber erfahrungsgemaf unterschiedlichen Marktbe-
dingungen. Besta