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SCHEINARGUMENTE BEI MIETSPIEGELDEBATTE

1. Hintergrund: Was definiert ,moderne Mietspiegel“?

Die Kritik an Mietspiegeln ist bestandig. Gerade bei qualifizierten Mietspiegeln wer-
den die vom Gesetzgeber geforderten wissenschaftlich anerkannten Methoden im-
mer wieder in Frage gestellt. Im neuesten Gesetzesentwurf zur Modifizierung des
Mietspiegel-Gesetzes wird ,nur” noch von ,sachgerechten Methoden“ anstatt von
,anerkannten wissenschaftlichen Grundsitzen“ gesprochen. Ob diese schwichere
Gewichtung der Wissenschaftlichkeit eine Verbesserung der Mietspiegel mit sich
bringt, bleibt zu bezweifeln.

Die Kritik an Mietspiegeln muss jedoch grundsatzlich ernst genommen werden. Sie
resultiert daraus, dass Mieter als auch Vermieter eine Diskrepanz zwischen Miet-
spiegeln und den eigenen Beobachtungen und Erfahrungen feststellen. Somit sind
Mietspiegel in vielen Stidten zwar vorhanden, werden aber immer weniger akzep-
tiert.

Mehr Daten, andere Daten oder mehr Wissenschaftlichkeit?!

Die typische Stofdrichtung der Kritik an Mietspiegeln ist dabei, dass die darin ausge-
wiesenen ,ortsiibliche Vergleichsmieten“ nicht die Marktgegebenheiten widerspie-
geln. Als Argument fiir diese Kritik wird ein zu kleiner Stichprobenumfang oder auch
die Gesamtkonstruktion der Mietspiegel herangezogen. Daraus wird die Forderung
abgeleitet, den Mietspiegel auf eine ,breitere Basis“ zu stellen, indem mehr und ins-
besondere auch dltere Mieten mitberiicksichtigt werden als die bislang obligatori-
schen letzten vier Jahre.

Zuweilen werden deswegen aber auch Forderungen nach einer kompletten Neuord-
nung der Datenbasis flir Mietspiegel laut (Big-Data). Diese denken zum Teil - analog
zur Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse - iiber eine allgemeine Melde-
pflicht seitens der Vermieter in einer Mietdatenbank nach, zum Teil auch iiber eine
Ableitung von Mietspiegeln anhand inserierter Mietpreise aus Immobilienportalen.

Nachfolgend liefern wir Argumente gegen eine komplette Neuorientierung von
Mietspiegeln mithilfe von Big-Data und pladieren stattdessen dafiir, die Qualitidt von
Mietspiegeln schlicht durch mehr Wissenschaftlichkeit bei der Berechnung zu ver-
bessern.

2. Big-Data ist die falsche Antwort

Konkret spiegelt sich in solcher Kritik die Aussage wider, dass Mietspiegel lokale
Gegebenheiten nicht abbilden; ganze Stadtviertel weisen de facto ein anderes Miet-
niveau auf im Vergleich zu Mietspiegeln. Diese Kritik legt flir manche den Schluss
nahe, Mietspiegel in der jetzigen Form abzuschaffen und alternativ das Mietniveau
iiber Immobilienportale abzubilden und/oder eine Auskunftspflicht fiir Vermieter
und Mieter bei Neuvermietungen einzufiihren, so dass diese Daten zentral (bei der
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Stadt) gesammelt werden und entsprechend ausgewertet als Mietspiegel fungieren
konnen. Dies scheint gerade im Zeitalter der Digitalisierung und im Dunstkreis von
Big Data ein naheliegender, ja fast notwendiger Schritt.

Aus unserer Sicht ist dies aber ein Schritt in die falsche Richtung. Bei den vorge-
schlagenen alternativen Verfahren wird man namlich all den vielen Fehlern aufsit-
zen, die im Bereich Big Data auftauchen kénnen. Diese Gefahr wollen wir zunéchst
aufzeigen, bevor wir die Kritik an Mietspiegeln in eine Forderung nach Qualitats-
steigerung miinden lassen.

2.1 Verzerrungen durch Big-Data

Der Charme von ,Big-Data“ ist, dass umfangreiche Daten gesammelt und automati-
siert protokolliert werden und sich damit zur Analyse eignen. Jeder Nutzer eines
Smartphones schaut gerne auf google maps, um sich z.B. von der Verkehrssituation
ein Bild zu machen. Wo viele Smartphones ihr GPS Signal senden und empfangen, da
lauft der Verkehr langsam und google maps weist die Strafde in ,rot“, also mit Stau
aus. Bei der Wohnungssuche geben Immobilienportale ungefragt einen Bereich an,
inwieweit das konkrete Objekt teurer oder giinstiger ist als (historische) Ver-
gleichsangebote. All das sind sinnvolle und lebenserleichternde Anwendungen. Inso-
fern profitieren wir alle von ,Big Data“. Aber diirfen wir den Daten immer trauen?

2.2 Was misst der Mietspiegel, was misst Big-Data?

Zunachst, Mietspiegel geben die ,ortsiibliche Vergleichsmiete“ an. Dies ist eine juris-
tische Konstruktion, die vom Gesetzgeber geschaffen wurde. Als ortsiibliche Ver-
gleichsmiete gilt ein Mietzins, der in den letzten vier Jahren neu vereinbart wurde,
sei es durch eine Neu-/Wiedervermietung (Neuvermietungsmarkt) oder durch eine
Mietanpassung (Bestandsmarkt). Damit ist aber schon von der Definition her klar,
dass Mietspiegel nicht darauf abzielen, den Neuvermietungsmarkt widerzuspiegeln
oder zumindest nur zu einem gewissen Teil. Dariiber hinaus wird in Mietspiegeln
eben auch der Bestandsmarkt beriicksichtigt, also Mietvertrage die schon langer als
vier Jahre laufen, die aber in den letzten vier Jahren eine Mieterh6hung hatten.

Insofern ist klar, dass eine Berticksichtigung von Mietniveau-Daten wie sie Immobi-
lienportale liefern oder eine verpflichtende Meldung von Neuvermietungen, in wel-
cher Form auch immer, etwas anderes liefert als die bisherige ortsiibliche Ver-
gleichsmiete, da Neuvertragsmieten eben nur einen (kleinen) Teilmarkt abbilden.
Insbesondere ist zu erwarten, dass Mieten bei Neuvermietungen iiber dem Niveau
von Bestandsmieten liegen, auch wenn letztere einen in den letzten vier Jahren an-
gepassten Mietzins haben, so wie es im Datenbestand von heutigen Mietspiegeln
gefordert ist. Die Analyse von Daten des Miinchener Mietspiegels weist hier ca. 1
Euro/qm aus, sprich Neuvermietungen liegen im Mittel um 1 Euro/qm tber den
Bestandsmieten. Eine Neudefinition der ortsiiblichen Vergleichsmiete und die Be-
schrankung auf Neuvermietungen wiirden also zwangslaufig zu einer Anhebung des
Mietniveaus fiihren.
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2.3 Liicken von Big-Data

Dartiber hinaus stellt sich die Frage, ob Daten der giangigen Immobilienportale tat-
sachlich den gesamten Neuvermietungsmarkt abbilden. Trotz aller Auswertungs-
moglichkeiten, die Daten der Immobilienportale erméglichen, muss doch kritisch
angemerkt werden, dass auf solchen Plattformen eben nur 6ffentlich inserierte
Wohnungen zu finden sind, also wiederum nur ein Teilmarkt. So ist zu vermuten,
dass bestimmte Wohnungen nie auf solchen Plattformen auftauchen: Zu nennen
sind hier insbesondere Wohnungsgenossenschaften mit Wartelisten, grofde private
oder oOffentliche Wohnungsgesellschaften mit eigenen Angebotsseiten und nur bei-
spielhaften Inseraten und teilweise auch Neubauprojektentwicklungen, die iiber
Beispielangebote vermarktet werden. Gleiches gilt fiir Wohnungen, die ,unter der
Hand“ weitervermietet werden.

Hier existieren zum Teil nur Mutmafiungen, dass Neuvermietungen iiber Immobili-
enportale, Zeitungsinserate oder Makler generell teurer sind als Wohnungen, die
iiber Freunde, Bekannte oder sonstige Verhaltnisse von einem Mieter an den nichs-
ten direkt weitergegeben werden. In der aktuellen Datenerhebung fiir den Mietspie-
gel Miinchen 2017 wurde die Frage, wie ein Mieter bei Neuvermietung an die Woh-
nung gelangt ist, im Fragebogen explizit mit abgefragt. Das Ergebnis bestatigt und
quantifiziert die bisherige Vermutung: Wohnungen, die nicht iiber eine 6ffentliche
Anzeige oder Makler gefunden wurden, sind im Schnitt um 1 Euro/qm giinstiger als
Wohnungen, fiir die iiber Online- oder Printmedien oder Makler ein Mieter gesucht
worden ist. Interessant dabei ist, dass die genannten Zu- bzw. Abschldge von der
Grofde her weitgehend identisch sind. Sprich, Neuvermietungen sind im Mittel teurer
(1 Euro/qm), aber wenn die Wohnung privat vermittelt wurde, so ist sie um den
gleichen Betrag giinstiger (1 Euro/qm), sprich privat vermittelte Wohnungen wei-
sen im Mittel ein Mietzins auf, der vergleichbar ist zu Bestandswohnungen.

Im Gegensatz dazu lasst sich ebenfalls festhalten, dass die oben genannten Zuschlage
additiv wirken. Sprich, in den Daten des Miinchener Mietspiegels 2017 lasst sich
zeigen, dass Wohnungen die iiber Immobilienportale einen Mieter gefunden haben,
im Mittel um 1+1=2 Euro/qm teurer sind als Bestandswohnungen. Somit ware die
Fokussierung auf Immobilienportale ein zusatzlicher Preistreiber. Zudem miissten
die fehlenden Wohnungssegmente nacherhoben und dann in die Onlinestichprobe
hinein gewichtet werden. Das ist ebenfalls ein erheblicher Aufwand, der den erhoff-
ten Effizienzeffekt deutlich geringer ausfallen lasst.

Boston Street Bump

Die Problematik, dass die (blinde) Analyse von Internetbasierten Daten, wie etwa
die Analyse von Daten gdngiger Immobilienportale, zu Verzerrungen fiihrt ist nichts
Unbekanntes. Ein Kklassisches Beispiel ist die ,Boston Street Bump“ App (siehe
http://www.streetbump.org/). Auf einer App kénnen Autofahrer angeben, an wel-
cher Stelle ihnen ein Schlagloch aufgefallen ist. Man braucht einfach nur die App zu
aktivieren, und Uber die mitgesandten Geo-Koordinaten des im Smartphone einge-
bauten GPS wird das Schlagloch vermerkt. Bei Einfithrung des Systems vor ein paar
Jahren erhoffte die Stadt sich, dass nicht mehr aufwendig nach Schlagléchern ge-
sucht werden muss, sondern diese in Form einer Big Data Anwendung automatisch
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protokolliert werden. Es stellte sich jedoch schnell heraus, dass die Schlaglécher
primar in guten Gegenden auffielen, wohingegen die Meldequote in schlechten
Stadtvierteln sparlich war. Der Grund fiir diese Verzerrung war schnell ausgemacht.
GPS-fahige Smartphones waren bei Einsatz des Systems nicht billig und wurden
vornehmlich von Bessersituierten benutzt. Es kam somit zu einer nicht vernachlas-
sigbaren Verzerrung. Schlaglécher wurden dort gemeldet, wo Smartphonebenutzer
fuhren. Ahnliche Probleme wiirden bei Mietspiegeln auftauchen, wenn man diese
auf Daten von Immobilienportalen basiert.

2.4 Auch Mietdatenbanken bringen keine schnelle Hilfe

Neben der Nutzung von Angebotsdaten werden zuweilen auch Forderungen nach
einer allgemeinen Mietdatenbank laut. Diese soll dann - analog zur Kaufpreissamm-
lung der Gutachterausschiisse - iiber eine allgemeine Meldepflicht von neu verein-
barten und gednderten Mieten seitens der Vermieter schnell und kostenglinstig auf-
gebaut werden.

Tatsachlich verwundert das diinne Angebot amtlicher Mietdaten in Deutschland -
immerhin dem bedeutendsten Mieterland der EU. Daher ware eine amtliche Mietda-
tenbank mit umfassenden Informationen zu abgeschlossenen Neuvertrags- und Be-
standsmieten wiinschenswert - allein schon aus Forschungsgriinden. Aber eine sol-
che aussagekriftige und bestenfalls rechtssichere Mietdatenbank koénnte weder
kostengiinstig noch schnell erstellt werden. Andernfalls wiirde sie an denselben
Nachteilen kranken, wie derzeit die Kaufpreissammlung der Gutachterausschiisse!
oder die Zusatzerhebung des Mikrozensus:

e bei den Gutachterausschiissen konnen Verzerrungen auch nicht ausge-
schlossen werden, weil manche Notare schlicht Meldungen unterlassen und
eine Kontrolle schwierig bzw. Rechtswege langwierig und teuer sind;

e beim Mikrozensus kdnnen Abgrenzungen zwischen Brutto- und Nettomieten
sowie zwischen kalten und warmen Mieten zum Teil nur unzureichend ab-
gebildet werden;

e beide Erhebungen schaffen es derzeit nicht, die erforderlichen Wohnungsei-
genschaften (Bauzustand, Ausstattung, Mikrolage etc.) valide zu erheben.

Diese Nachteile lassen sich nur durch sehr viel aufwendigere Erhebungsverfahren
ausbiigeln. Eine Vollerhebung ist dafiir zwar nicht noétig, gleichwohl muss gewahr-
leistet sein, dass keine strukturellen Verzerrungen auftreten. Ein statistisches Stich-
probenkonzept kann hier weiterhelfen.

1 Jeder Notar ist verpflichtet, Angaben aus dem Kaufvertrag einer Immobilie an den lokalen Gutacjterausschuss
zu melden.
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3. Mehr Wissenschaftlichkeit ist die richtige Antwort

3.1 Methodische Fehler bei der Wohnlagendefinition

Und doch, das Missverhaltnis zwischen Mietspiegeln und Angebotsdaten ist mehr als
nur ein preislicher Niveauunterschied. Es gibt auch eklatante strukturelle Verzer-
rungen: So sind die Diskrepanzen zwischen Gegebenheiten vor Ort und dem Miet-
spiegeln in einzelnen Stadtvierteln besonders gravierend, in anderen weniger prob-
lematisch. Diese Verzerrung resultiert aber weder aus der Stichprobengréfie von
Mietspiegeln noch aus der Verzerrung von Angebotsdaten. Vielmehr folgt dies un-
mittelbar aus der schwachen Qualitdt von Mietspiegeln.

Auch wenn Mietspiegel gesetzlich eine Wohnlage berticksichtigen miissen, so bleibt
in der Praxis oft unklar, was die Wohnlage wirklich aussagen soll. Aus unserer Sicht
ist die Lage einer Wohnung durch zwei Komponenten beschreibbar. Zum einen
durch die Infrastruktur vor Ort, also die Nahe zu Geschiften, die Entfernung zur
nachsten Bushaltestelle oder U-Bahn, oder auch durch Erholungsméglichkeiten vor
Ort (Mikrolage). Zum anderen wird die Lage einer Wohnung auch definiert durch
die konkrete Lage im Stadtgebiet, also die Nahe zum Stadtzentrum oder zu Subzen-
tren bei grofen, dezentralen Stadten (Makrolage).

Manche Stadtviertel sind beliebter, trotz gleicher Infrastruktur vor Ort

Die Wohnlage, wie sie in den heutigen Mietspiegeln mit wenigen Ausnahmen be-
nutzt wird, ist eine Kombination dieser beiden Lagebegriffe. In Hamburg sind z.B.
zwei Wohnlagen genannt, in Berlin sind es drei. Das bedeutet aber im Umkehr-
schluss, dass dort der Mietmarkt einer Wohnung in zwei bzw. drei Bereiche unter-
teilt ist, in gilinstige und gehobene Bereiche (wie in Hamburg) oder in giinstige, mit-
telteuer und gehobene Bereich (wie in Berlin). Innerhalb dieser Bereiche wird will-
kirlich eine Homogenitat unterstellt. Diese Vereinfachung auf wenige Wohnlagen ist
es, die zu dem Problem fiihrt, dass Mietspiegel in manchen Stadtvierteln wenig mit
der beobachtbaren Realitit zu tun haben.

Der Mietspiegel 2015 in Miinchen weist daher zwei verschiedene Lagebegriffe aus.
Zum einen wird die Infrastruktur vor Ort bewertet (Wohnlage oder Mikrolage), zum
anderen wird die geographische Lage der Wohnung im Stadtgebiet mit beriicksich-
tigt (so genannte Makrolage). Damit wird der heterogene Mietmarkt einer Stadt
nicht in ein unpassendes homogenes Mietspiegelkorsett gezwangt, sondern es wird
im Mietspiegelmodell mit beriicksichtigt, dass einzelne Stadtviertel beliebter sind
als andere, trotz gleicher Infrastruktur vor Ort. Aus statistischer Sicht lassen sich
solche raumliche Komponenten leicht in einen Regressionsmietspiegel einbauen.
Hier gibt es wissenschaftlich anerkannte Methoden. Bei Tabellenmietspiegeln geht
dies nicht.

Deswegen schlagen wir zur Verbesserung von Mietspiegeln und zur Erhéhung der
Akzeptanz eher vor, eine hohere Qualitidt von Mietspiegeln einzufordern als das In-
strument durch andere, aus unserer Sicht sehr fehleranfillige Alternativen zu erset-
zen.
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Angebotsdaten zur Erginzung von Mietspiegelerhebungen

Sicherlich ist es jedoch eine Uberlegung wert, Angebotsdaten als Erginzung zu den
amtlichen Mietspiegeln zu verwenden. So kénnte daraus zum einen eine Vorauswahl
mietpreisbestimmender Wohnungs- und Lagecharakteristika fiir die Mietspiegelfra-
gebogen abgeleitet werden. Zum anderen kénnten auch mietpreisbestimmende La-
gekomponenten auf Basis der Angebotsdaten vorab ermittelt werden. Letztlich
konnte ein Vergleich zwischen Angebotsdaten und Mietspiegelerhebungen auch
Zugangsbeschriankungen zu bestimmten Wohnungstypen aufdecken.

3.2 Stichprobengrofde ist nicht das Problem

Ein weiterer Kritikpunkt an Mietspiegeln betrifft die Stichprobengréfie. Hier wird
immer wieder angemerkt, dass wenige Tausend Wohnungen nicht aussagekraftig
genug seien fiir die Beschreibung des Mietmarktes. All diese Kritik greift jedoch ins
Leere, denn es ldsst sich mit statistischer - und damit wissenschaftlich fundierter -
Methodik zeigen, wie grofd eine Mietspiegelstichprobe sein muss. In Kauermann &
Windmann (2016) wird dargestellt, wie viele Wohnungen erhoben werden sollten.?
Dies ist, wie gesagt, eine statistische Fragestellung und nur zu oft will man eher dem
Bauchgefiihl trauen, anstatt wissenschaftlich abgesicherter Umfangsplanung mit
statistischen Argumenten zu folgen.

So folgert Voigtlinder (2016) zum Beispiel, dass 9.000 erhobene Wohnungen bei
1,35 Millionen Wohnungen fiir den Berliner Mietspiegel nicht reichen kénnen.3 Die-
se Argumentation ist falsch. Wir verweisen hier auf die regelmafiig stattfindende
Sonntagsfrage oder auch andere Wahlerumfragen. Hierbei werden regelmafdig nur
1.000 wahlberechtigte Biirgerinnen und Bilirger nach ihrem Wahlverhalten befragt,
ausgewahlt aus liber 60 Millionen Wahlberechtigten insgesamt. Die Ergebnisse sind
hinreichend valide, auch weil die notwendige Stichprobengréfie nur irrelevant von
der Populationsgrofie abhangt, sprich eine gleiche Umfrage wiirde auch in einem
grofieren Land wie USA nur 1.000 Befragte erfordern. Auch wenn dies dem Bauch-
gefiihl widerspricht, es ist statistische Gesetzmaf3igkeit, die hier greift.

Insofern argumentieren wir kontrar zu Voigtlander und behaupten, dass eine kleine,
gut gezogene Stichprobe im Umfang von 1.000 bis 3.000 Wohnung vollig ausrei-
chend ist, um ein valides Abbild der ortsiiblichen Vergleichsmieten zu liefern, auch
fiir Stadte wie Berlin. Die bei angemessener Umsetzung nahezu unbezahlbare
Durchfithrung von geforderten 15.000 Interviews in Berlin bzw. knapp 12.000 In-
terviews in Hamburg wiirde somit obsolet. Dies gilt allerdings nur in Kombination
mit passenden statistischen Modellen (Regressionsmietspiegel) - also mit mehr
Wissenschaftlichkeit. Soll heif3en, ein Tabellenmietspiegel hilft hier nicht weiter.

2 Vgl. Kauermann & Windmann (2016): ,Mietspiegel heute - zwischen Realitdt und statistischen Moglichkeiten®,
in: AStA Wirtschafts - und Sozialstatistisches Archiv (in Erscheinung).
3 Vgl Voigtldnder (2016): ,Zeit fiir moderne Mietspiegel”, in: IW-Kurzbericht (44) vom 29. Juli 2016
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4. Fazit: Mehr Transparenz und mehr Ehrlichkeit

Derzeit werden verschiedene Mafdinahmen diskutiert, wie Mietspiegel verbessert
werden konnen. Ziel ist jeweils, ihre Akzeptanz zu erhohen. Denn durch die neue
Rolle im Rahmen der Mietpreisbremse kommt Mietspiegeln ein enorm hoheres Ge-
wicht zu. Bislang dienten sie nur zur Regulierung von Bestandsmieten. Das war un-
problematisch: was im bestehenden Vertrag kurzfristig nicht angepasst werden
konnte, holten die Vermieter langfristig bei der Neuvermietung nach. Aber jetzt geht
es ums Eingemachte, denn wenn auch Neuvertragsmieten reguliert sind, drohen
dem Vermieter auch langfristig empfindliche Einbufden. Streitfille sind vorpro-
grammiert.

Angebotsmieten sind die falsche Antwort

Der Riickgriff auf inserierte Angebotsmieten scheint eine einfache und schnelle L6-
sung zu bieten. Tatsachlich sind diese Daten schnell, aktuell und preiswert verfiig-
bar. Allerdings gibt es prohibitive Nachteile. So liefern Angebotsmieten keine ausrei-
chenden Informationen liber (verdnderte) Bestandsmieten - Erfahrungen aus Miin-
chen zeigen zum Beispiel, dass Bestandsmieten etwa einen Euro geringer ausfallen
als Angebotsmieten. Zudem sind glinstige Wohnungen in Angebotsmieten mutmaf3-
lich untererfasst - in Miinchen ergibt sich dadurch ebenfalls eine Differenz von rund
einem Euro.

Angebotsmieten sind daher zur Erstellung von Mietspiegeln nicht geeignet, sie eig-
nen sich aber sehr wohl zur Vorarbeit oder Plausibilisierung wissenschaftlicher
Mietspiegel. Auf Basis der Angebotsdaten lasst sich beispielsweise vorab herausfil-
tern, welche Mikro-/Makrolagen und welche Ausstattungsparameter das aktuelle
Marktgeschehen widerspiegeln. Damit konnten Mietspiegel-Erhebungen vielerorts
bedeutend effizienter und marktndher durchgefiihrt werden.

Mietdatenbanken bringen keine schnelle Hilfe

Im Zuge einer Meldepflicht aller Vermieter konnte eine amtliche Mietdatenbank
aufgebaut werden. Das ware aber weder kostenglinstig noch schnell machbar, wie
die Erfahrungen mit der Kaufpreissammlung von Gutachterausschiissen oder der
Zusatzerhebung des Mikrozensus zeigen: Verzerrungen infolge unterlassener Mel-
dungen der Vermieter, unzureichende Abgrenzungen zwischen Brutto-/Nettomieten
sowie kalten/warmen Mieten sowie nicht valide Erhebung der erforderlichen Woh-
nungseigenschaften waren die Folge. Diese Nachteile lassen sich nur durch sehr viel
aufwendigere Erhebungsverfahren ausbiigeln.

Spezifische Mietspiegel-Erhebungen gewihrleisten Qualitit

Ein qualitativ hochwertiger Mietspiegel kann daher aktuell nur auf Basis spezifi-
scher Daten-Erhebungen erstellt werden. Andernfalls entspricht er nicht den vorge-
gebenen gesetzlichen Anforderungen. Auch objektive und detaillierte Informationen
tiber Bauzustand und Ausstattung der Wohnung lassen sich derzeit nur so erfassen.
Das ist teurer als fehleranfallige ad-hoc Losungen, aber keinesfalls so teuer wie heu-
te in der Praxis vieler Mietspiegel-Stadte. Der einfache Grund: Die Fallzahl muss
nicht so grof? sein wie das Bauchgefiihl des statistischen Laien suggeriert: eine klei-
ne, gut gezogene Stichprobe ist vollig ausreichend, wenn anschlief3end mit adaqua-
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ten, wissenschaftlichen Verfahren gerechnet wird. Die Forderung nach einer Ver-
breiterung der Basis auf 8 statt 4 Jahre zur Erh6hung der Fallzahlen ist dagegen we-
der notwendig noch hilfreich.

Mehr Transparenz statt Scheingefechte

Die oft zitierten ,Rotweinmietspiegel wurden nicht ohne Grund erstellt. Zur Wah-
rung des Friedens zwischen Mietern und Vermietern kungelten deren Interessen-
vertreter vielerorts in abendlichen Hinterzimmern Kompromisse aus. Das erschien
in Ordnung, solange der Mietspiegel nur flir Erh6hungen im Bestand relevant war.
Angesichts der Kopplung an die Mietpreisbremse ist die Reichweite von Mietspie-
geln aber zu grof3. Also ist mehr Ehrlichkeit und Transparenz bei der Erstellung von
Mietspiegeln erforderlich. An vorhandenen Methoden der Datenerhebung und wis-
senschaftlicher Verfahren miisste es jedenfalls nicht scheitern.
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