
Stadt Leipzig  -

Mietspiegel

Warum Mietspiegel in Eigenregie?

Herausforderungen und Probleme

Datum: 22.09.2020

Vortrag von: Dr. Andrea Schultz und Martin Waschipky, Stadt Leipzig

1Amt für Statistik und Wahlen, Abt. Stadtforschung - Warum Mietspiegel in Eigenregie?



Stadt Leipzig  -

Inhalt

 Welche Aufgaben und Prozesse sind zu leisten

 Welche Ressourcen: 

– Personalbedarf

– Sachkosten 

 Resümee: Vor- und Nachteile eines Mietspiegels in 

Eigenregie

2



Stadt Leipzig  - 3Amt für Statistik und Wahlen, Abt. Stadtforschung - Warum Mietspiegel in Eigenregie?

Voraussetzungen

Vorarbeit

Stichprobe

Erhebung

Auswertung

Veröffentlichung



Stadt Leipzig  - 4Amt für Statistik und Wahlen, Abt. Stadtforschung - Warum Mietspiegel in Eigenregie?

Voraussetzungen

Vorarbeit

Stichprobe

Erhebung

Auswertung

Veröffentlichung



Stadt Leipzig  -

Voraussetzungen

 Aufgabe ergibt sich aus dem BGB § 558c f.

 Rechtsgrundlagen zur Datenerhebung des Mietspiegels in der 

kommunalen Statistikstelle der Stadt Leipzig

– Sächsisches Statistikgesetz

– Mietwerterhebungssatzung der Stadt Leipzig

 Zugriff auf:

– Meldedaten gem. § 34 BMG

– Eigentümerabgleich über Grundsteuerzahler/-innen gem. § 31, Abs. 3 

AO

5Amt für Statistik und Wahlen, Abt. Stadtforschung - Warum Mietspiegel in Eigenregie?



Stadt Leipzig  - 6Amt für Statistik und Wahlen, Abt. Stadtforschung - Warum Mietspiegel in Eigenregie?

Voraussetzungen

Vorarbeit

Stichprobe

Erhebung

Auswertung

Veröffentlichung



Stadt Leipzig  -

Vorarbeiten

 Verantwortlichkeiten in Leipzig: 

– Federführung: Sozialamt

– Konzeption, Erhebung, Berechnung: Amt für Statistik und Wahlen, Abt. 

Stadtforschung

– Arbeitskreis Mietspiegel (Mieterverein, Vermietervertreter, 

wissenschaftliche Vertreter, weitere Ämter der Stadtverwaltung)

 Organisation & Leitung des Arbeitskreises

 Festlegung der Mietspiegelmethodik

 Fragebogen: Diskussion einzubeziehender bzw. auszuschließender 

Merkmale
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Stichprobe

 Informationen über die GG sammeln

 Erfahrungswerte zum Non-response

 Festlegung Methodik

 Anforderung der Daten

 Durchführung Ziehung

 Lieferung der HH an Ordnungsamt

 Verarbeitung finaler Datensätze

 Zuordnung Eigentümer

 Zuordnung Großvermieter
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Stichprobe

10

 Stichprobe 2020 - Baualtersstruktur

Amt für Statistik und Wahlen, Abt. Stadtforschung - Warum Mietspiegel in Eigenregie?



Stadt Leipzig  - 11Amt für Statistik und Wahlen, Abt. Stadtforschung - Warum Mietspiegel in Eigenregie?

Voraussetzungen

Vorarbeit

Stichprobe

Erhebung

Auswertung

Veröffentlichung



Stadt Leipzig  -

Erhebung

Online/Papier

 Erstellung Online-FB

 Schaltung Website

 Schulungen

12

Online/Interviewer

 Pflege Interviewer-

Stammdatei

 Akquise von Interviewern

 Erstellung von Werk- / 

Honorarverträgen

 Druckvorlagen für 

Intervieweranleitung und 

-unterlagen

 Schulungen, Abrechnung

Telefonisch

 keine Erfahrung

 aufgrund mobile-

onlys ungeeignet

Amt für Statistik und Wahlen, Abt. Stadtforschung - Warum Mietspiegel in Eigenregie?



Stadt Leipzig  -

Erhebung

13Amt für Statistik und Wahlen, Abt. Stadtforschung - Warum Mietspiegel in Eigenregie?

 Rücklaufstatistik Leipzig: Online/Face-to-face

Mietspiegel 2012 Mietspiegel 2014 Mietspiegel 2016

Bruttostichprobe 8.205 100% 8.561 100% 11.564 100%

Ausfälle insgesamt 5.703 69,5% 6.102 71,3% 8.814 76,2%

Mieter unbekannt bzw. 

verzogen 685 8,3% 612 7,1%
925 8,0%

Eigentümer 235 2,9% 295 3,4% 305 2,6%

Untermieter 124 1,5% 84 1,0% 58 0,5%

andere Mietparteien 169 2,1% 214 2,5% 132 1,1%

Räume gewerblich 

genutzt 22 0,3% 35 0,4%
27 0,2%

möbliert vermietet 15 0,2% 21 0,2% 30 0,3%

Gefälligkeitsmiete 48 0,6% 42 0,5% 69 0,6%

andere Mietbestandteile 12 0,1% 10 0,1% 88 0,8%

keine Mietänderung 2.398 29,2% 2.300 26,9% 2.059 17,8%

fehlende Miete oder 

Wohnungsgröße 2 0,0% - 0,0%
- 0,0%

sonstige Ausfälle *) 1.993 24,3% 2.489 29,1% 5.121 44,3%

Nettostichprobe 2.502 30,5% 2.459 28,7% 2.750 23,8%

* Ablehnung durch Mieter/-in, drei erfolglose Kontaktversuche…
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Erhebung

 Datenerfassung Fragebögen (online / Papier  kommerzielle Software)

 Erfassung Mietspiegelrelevanz (eigenes Tool /Hotline)

 Scan Fragebögen, Datenerfassung
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Erhebung
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Auswertung

 Plausibilitätsprüfung (Vor-Ort-Kenntnisse)

 Datensätze ziehen, aufbereiten

 Berechnung, dazu:

– Entwicklung des Regressionsmodells

– Programmierung der Auswertungsroutine

– Ermittlung von statistischen Gütemaßen, Tests

– Prüfung der Proportionen (dual-frame/Notwendigkeit von Gewichtung)
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Auswertung
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Auswertung

„Teilweise werden auch Vollerhebungen bei Großvermietern mit Zufallsstichproben bei

Mietern und/oder privaten Kleinvermietern kombiniert. Hieraus können sich ungleiche

Auswahlwahrscheinlichkeiten für die einzelnen Wohnungen ergeben, die mittels

Designgewichtung berücksichtigt werden müssen. Die Berechnung der korrekten

Gewichtung bei Dual-Frame-Erhebungen ist aus statistischer Sicht vergleichsweise

anspruchsvoll. Leider lässt sich in keiner der uns bekannten Dokumentationen die

Gewichtungsstrategie bei Erhebung und Schätzung der Ergebnisse nachvollziehen.“

(gif-Mietspiegelreport 2020: 10)
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Auswertung
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„Durch die Abtrennung der Großvermieter von der Mieterbefragung entsteht eine weitere

Quelle möglicher Verzerrungen der Stichprobe […]. Um diesen Effekt bereits im Voraus

möglichst auszuschließen, wurde der Umfang der Großvermieterstichprobe (knapp 20

Prozent der Bruttostichprobe, vgl. Tabelle 4-2) kleiner gewählt […]. In der resultierenden

Nettostichprobe wich die Proportion der Wohnungen aus der Großvermieterbefragung mit

26,7 Prozent nur unerheblich vom tatsächlichen Anteil ab, die Notwendigkeit einer

ausgleichenden Gewichtung der Stichprobe war somit nicht gegeben (vgl. Kauermann,

Küchenhoff 2011, S. 244 f).“ (Methodenbericht 2018: 13f., Hervorhebung M.W.)
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Veröffentlichung

 Erstellung Mietspiegelbroschüre

 Erstellung Dokumentation

 Programm für Online-Berechnung der Miete unter www.leipzig.de
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http://www.leipzig.de/
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Veröffentlichung
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Fazit/Checklist/Kostenbetrachtung
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Sachkosten: online/face-to-face Befragungen

 Beispiel Mietspiegel 2018 mit face-to-face Befragungen nach vorgeschalteter Online-

Befragung (Kostengründe), extrahiert werden auch Großvermieter/-innen 

(Kostengründe)

 Aufstockung des Stichprobenumfangs der Mieterbefragung aufgrund von 

Teilnahmeverweigerungen/None-Response: 

– 8.000 Haushalte mit 7.570 Ausweichhaushalten an der gleichen Adresse (15.570 

Bürgeranschreiben)

– Kosten für Druck und Versand der Mieteranschreiben ca. 11.000 Euro

– Kosten für Druck von Fragebögen (800 Euro)

 Weitere hier nicht aufgeführte Kosten, da anteilig: Serverkosten, Betrieb und 

Support Befragungssoftware, Personalkosten (MA Statistikamt)
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Sachkosten: online/face-to-face-Befragungen

 Inklusive Druckkosten Sachkosten in Höhe von ca. 60.000 €
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Wer?

Was? 

Anzahl Wohnungen

Mieterbefragung

Kosten

(face-to-face)

Anzahl Woh-

nungen Groß-

vermieter
face-to-face Online

Bruttostichprobe 8.000 (A), 7.570 (B)  15.570 1.961

Mieter unbekannt/ verzogen 88 0 € 395

Wohnung nicht 

mietspiegelrelevant
1.089 333 3.267 € 441

Datensatz unplausibel 79 31 1.185 € 32

Sonstige Ausfälle (verweigert, 

drei erfolglose Kontaktversuche)
10.947 0 10.947 € 0

Auswertbare Interviews 2.203 800 33.045 € 1.093

Summe 3.203 48.532 € 1.093
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Sachkosten: online/schriftliche Befragungen (coronabedingt)

 Keine Interviewer/-innenkosten

 Größere Bruttostichprobe, wg. vermutlich geringerer Beteiligung

 Mieterstichprobe: Erstanschreiben mit Aufruf zur Onlinebeteiligung, 

Erinnerung mit Fragebogen, Erklärungsbroschüre
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Wer?

Was? 

Mieter Kosten

(Porto/Druck)

Großver-

mieter
Online Paper

Bruttostichprobe 14.000 (A), 13.065 (B)

Porto (Erstanschrei-

ben/ Erinnerung):         38.300 €

Druckkosten:                16.200 €

3.000

Auswertbare Interviews 3.000 3.770 2.100

Summe 6.770 55.500 € 2.100



Stadt Leipzig  -

Ressourcen

 Kommunale, so genannte abgeschottete Statistikstelle

– Sicherstellung der Anforderungen der Statistikgesetzgebung

 „Befragungsinfrastruktur“

– Befragungstools, Datenserver, Webserver (Beachtung 

Statistikgesetzgebung und DSGVO)

 Zugriff auf versierte Erhebungsbeauftragte (Interviewerpool)

 Sicherstellung Telefonhotline, Datenerfassung … 

 Interdisziplinäres Team (Statistikkenntnisse, Wohnungsmarktkenntnisse, 

Kenntnisse der empirischen Sozialforschung, GIS-Kenntnisse …)
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Amt für Statistik und Wahlen

Abt. Stadtforschung

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

04092 Leipzig

Tel.: +49 (341) 123-2821

E-Mail: andrea.schultz@leipzig.de

www.leipzig.de
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