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Die Erhebung der Daten zum Mietspiegel
der Stadt Heidelberg 2003 wurde erstmals
in einem Methodenmix aus telefonischer
Rekrutierungsbefragung, schriftlicher Be-
nachrichtigung und wahlweise telefonischer
Befragung oder Beantwortung Uber das
Internet durchgefiihrt. Die bei den Vorgdn-
germietspiegeln durchgefihrten miundli-
chen Befragungen erwiesen sich vom Er-
hebungsaufwand her als zu kosten- und
zeitintensiv. In dem vorliegenden Metho-
denbericht wird ausschlieBlich auf den er-
hebungsspezifischen Teil der Mietspiegeler-
stellung (Durchfihrung der Befragung),
nicht auf die Fragebogengestaltung oder
das Ergebnis der Regressionsberechnungen
eingegangen’.
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! Eine umfangreiche Dokumentation der Mietspie-
gelerhebung und der Regressionsberechnungen
enthalt das sogenannte Miethéhegutachten fir den
Mietspiegel 2003. Quelle: Stadt Heidelberg, Amt
fir Stadtentwicklung und Statistik, Mietspiegel
2003, Miethéhegutachten, Heidelberg 2004

Befragt wurden flir die Neuerstellung des
Mietspiegels 2003 mietspiegelrelevante
Haushalte, die zwischen dem O01. April
1999 und dem 31. Marz 2003 eine Neu-
miete (Neuvertragsmiete) vereinbart oder
einer Anderung der Nettokaltmiete (geén-
derte Bestandsmiete) zugestimmt hatten.

Die Stadt Heidelberg hat mit der empiri-
schen Erhebung Neuland betreten. Nach
eigenen Recherchen ist dies in Deutschland
der erste Regressionsmietspiegel, der
auf Telefoninterviews und auf einer In-
ternetumfrage beruht. Der Auftrag wurde
wegen der daflir notwendigen methodi-
schen Kompetenz und Sachausstattung
(Telefonstudio, Online-PC-Eingabe, ge-
schulter Interviewerstab) an die For-
schungsgruppe Wahlen Telefonfeld
GmbH (FGW), Mannheim, vergeben. Ziel-
vorgabe war die Erhebung von mindestens
2.000 Haushalten und - in einer Unter-
stichprobe - von 400 Vermietern. Samtli-
che Regressionsberechnungen wurden von
der Stadt unter wissenschaftlicher Betreu-
ung des EMA-Instituts, Regensburg, durch-
gefiuhrt.

Mit dieser methodischen Innovation
wird insbesondere der in anderen sozial-
wissenschaftlichen Forschungsbereichen
erfolgten Etablierung der telefonischen
Befragung Rechnung getragen. Jene ist
den herkdmmlichen  Face-to-face-Inter
views (personlichen Befragungen) in wich-



tigen Punkten deutlich Gberlegen. Der Ein-
bezug des Internets kommt dem Faktum
entgegen, dass in der Universitatsstadt
sechs von zehn Haushalten Uber einen In-
ternetanschluss verfligen.

Vorteile der telefonischen Befragung

Die entscheidenden Vorteile der telefoni-
schen Erhebung gegeniber den (blichen
persdnlichen Interviews, bei denen ein
Interviewer einen nach einem Zufalls-
schlissel ermittelten Haushalt zum Teil
mehrfach aufsuchen muss, um dort ein
Interview zu flhren, liegen hauptsachlich
in der besseren Kontrollierbarkeit der In-
terviewer. Die Vorteile gegentiber den im-
mer noch vielfach schriftlich durch-
gefuhrten Mietspiegelerhebungen gelten
analog bei den persdnlichen Befragungen.
Man kann unmittelbar bei Wissensliicken
oder Sprachbarrieren nachfragen und Hil-
festellung geben. Auch wenn man sich
nicht von Angesicht zu Angesicht gegen-
Uber steht, herrscht ein unmittelbarer per-
sonlicher Kontakt, der den Befragten weni-
ger Spielraum flUr ,eigenwillige® Inter-
pretationen von Fragen gibt als eine
schriftliche Erhebung.

Bei den telefonischen Befragungen der
FGW Telefonfeld GmbH wurden alle telefo-
nischen Interviews unter Kontrolle eines
erfahrenen Aufsichtspersonals aus einem
zentralen Telefonstudio geflhrt, das Uber
modernste Telefoncomputer-Software flr
Befragungen (CATI = Computer Assisted
Telephone Interviewing) verfligt.

Die Bezahlung der Interviewer erfolgte
nach dem tatsachlichen, kontrollierbaren
(Zeit-) Aufwand in Form eines Stunden-
lohns anstelle der bei persdnlichen Befra-
gungen zwangslaufig notwendigen Bezah-
lung pro Interview (Stlcklohn). Insofern
hatte der Interviewer bei den telefonischen

Interviews keinerlei Anreiz, die notwendi-
gen zeitaufwandigen Vorschriften nicht
einzuhalten. Ein Interviewer bei personli-
chen Befragungen kann durch Nichteinhal-
tung der Zielpersonen-Vorgaben seinen
effektiven Stundenlohn betrachtlich stei-
gern. Dies kann in Einzelféllen bis zur vélli-
gen Falschung kompletter Interviews fih-
ren.

Telefonische Befragungen erzielen in der
Regel eine hohere Teilnahmequote als
personliche Interviews, ganz zu schweigen
von schriftlichen Erhebungen mit Maximal-
ricklaufen von 40 Prozent und haufigen
Verzerrungen gegenltber der Grundge-
samtheit. Die meisten Menschen sind eher
bereit, einem anonymen Interviewer Fra-
gen am Telefon zu beantworten als ihm fir
ein Interview Zutritt zu ihrer Wohnung zu
gewahren. Voraussetzung ist jedoch eine
im Vorfeld abgeklarte Legitimation flr das
Interview. Analog gilt dies fiir internetba-
sierte Umfragen, die nur dann zu validen
Ergebnissen fihren, wenn sie als Option
angeboten werden und Uber Zugangscodes
abgesichert sind, nach der es der Zielper-
son nur einmal madglich ist, den Fragenka-
talog zu beantworten und eine Mehrfach-
beantwortung ausgeschlossen ist.

Im Vergleich zu anderen Erhebungs-
methoden betragt die Feldzeit bei der
komplexen Materie und dem vereinbarten
Stichprobenumfang einschlieBlich  Nach-
erfassung etwa 3 Wochen. Sie ist damit
gegenliber den anderen Erhebungsverfah-
ren um ein Mehrfaches kurzer.

Bei einer Mietspiegel-Erhebung ist generell
eine Reihe von Daten aus Unterlagen
herauszusuchen, da nicht alle zu befragen-
den Personen diese standig prasent haben.
Solche Angaben wahrend einer telefoni-
schen Befragung aus Mietvertragen oder
Nebenkostenabrechungen herauszusuchen,
ist jedoch nicht sinnvoll. Deshalb haben



alle zu befragenden Personen bei der Miet-
spiegelerhebung 2003 vor Durchfihrung
der eigentlichen Interviews eine schriftli-
che Benachrichtigung lber die Untersu-
chung erhalten. In ihr waren alle Daten
aufgelistet, die flr die eigentliche Erhebung
herauszusuchen waren und dann abgefragt
werden sollten. Fir die Hauptbefragung
konnten die ausgewahlten Mieter dann
selbst entscheiden, ob sie die Befragung
selbst im Internet durchfiihren oder ob sie
dazu telefonisch befragt werden wollten.

Reprasentativitat

Ergebnisse der Mietspiegeluntersuchungen
kédnnen nur genutzt werden, wenn sie re-
prasentativ fir die Gesamtheit der Heidel-
berger Mietverhaltnisse sind, die nach den
gesetzlichen Grundlagen fir einen (neuen)
Mietspiegel zu berlicksichtigen  sind
(Grundgesamtheit). Dies ist nur dann
gegeben, wenn aus dieser Grund-
gesamtheit eine zuféllige Stichprobe kor-
rekt gezogen wird. Repradsentativitat ist
jedoch nur zu gewahrleisten, wenn eine
strenge Zufallsauswahl auf allen Aus-
wahlebenen bei der Bestimmung der zu
befragenden  Zielpersonen eingehalten
wird.

Das Auswahlverfahren muss dabei auf je-
der Ebene gewahrleisten, dass jedes Ele-
ment der zu untersuchenden Grund-
gesamtheit die gleiche Chance hat, bei
der Befragung ausgewahlt zu werden. Hier
wird besonders haufig bei schriftlichen Be-
fragungen ein Unsicherheitsbereich ak-
zeptiert, der dadurch entsteht, dass auf
potentielle Verzerrungen aufgrund der ge-
ringen Ausschépfung nicht eingegangen
wird.

Aus diesem Grund wurde bei der vorlie-
genden Untersuchung zunachst zufallig
eine Stichprobe aus der Gesamtheit aller

Heidelberger Telefonanschliisse gezogen
und dann in nachgeordneten Untersu-
chungsschritten diejenigen ausgeschlos-
sen, die nach den gesetzlichen Bestim-
mungen nicht mietspiegelrelevant sind.

Auswahl der zu
die Stichprobe

Befragenden:

Die Grundgesamtheit der bei der Miet-
spiegelerhebung 2003 zu bericksich-
tigenden Mietverhaltnisse basiert unter
Berlcksichtigung der gesetzlichen Vor-
schriften auf einer Festlegung des Miet-
spiegelbeirats® der Stadt Heidelberg, der
auch den zum Einsatz gekommenen Frage-
bogen verabschiedet hat. Nach diesen Vor-
gaben sollten in der Untersuchung Miet-
verhaltnisse erfasst werden, deren Miet-
vertrag entweder in den letzten vier Jahren
abgeschlossen wurde oder deren Kaltmiete
innerhalb der letzten vier Jahre verandert
worden ist. Stichtag war daflr der
01.04.1999. Die Vierjahresperiode endet
demnach am 31.03.2003.

Nicht bericksichtigt wurden entsprechend
den gesetzlichen Vorgaben zur Ermittlung
der ortsiblichen Vergleichsmiete (§§ 558
ff. BGB) und nach Empfehlungen des Miet-
spiegelbeirats die folgenden Mietverhaltnis-
se: Einfamilienhdauser, Mietwohnung in
vom Vermieter bewohnten Zweifamilien-
hdausern, Sozialwohnungen soweit noch
eine Mietpreisbindung vorlag, Werkswoh-
nungen, soweit ein Arbeitsverhaltnis zwi-
schen einem Haushaltsmitglied und dem
Vermieter vorlag, Wohnheime, Untermiet-

2 Im Mietspiegelbeirat waren der Mieterverein Hei-
delberg und Umgebung e.V. , der Verband der
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer Heidel-
berg und Umgebung e. V. (Haus & Grund), der
Gutachterausschuss Heidelberg, der Ring Deut-
scher Makler (RDM), Vertreter der Gerichte, das
Amt flr Stadtentwicklung und Statistik und das
Amt flir Baurecht und Denkmalschutz vertreten.
Der Beirat wurde vom Baudezernenten geleitet. Die
Geschaftsfihrung lag beim Amt fir Stadtentwick-
lung und Statistik.



verhaltnisse, moblierte Wohnungen, Woh-
nungen ohne eine Kochgelegenheit, Uber-
wiegend gewerblich genutzte Mietverhalt-
nisse sowie Mietverhaltnisse, bei denen ein
Mietnachlass wegen besonderer Beziehun-
gen zwischen Mieter und Vermieter vorlag.

Rekrutierungsbefragung

In einem ersten Arbeitsschritt wurde eine
telefonische Stichprobe aus der Ge-
samtheit der Heidelberger Haushalte gezo-
gen, die im Hinblick auf das Vorliegen der
mietspiegelrelevanten Merkmale befragt
wurden. Die Stichprobe wurde dabei als
regional geschichtete Stichprobe aus
der Gesamtheit der im Telefonbuch von
Heidelberg eingetragenen Telefonnummern
gezogen.

Die so gewonnenen Telefonnummern wur-
den im Rahmen des RLD-Verfahrens
(Randomize last digit) durch Addition einer
Zufallsziffer auf die Zahl am Ende der Tele-
fonnummer verandert. Dadurch konnten
auch Telefonnummern, die nicht im Tele-
fonbuch verzeichnet sind, gleichberechtigt
berlicksichtigt werden. Aus der Uber das
RLD-Verfahren erzielten Zufallsauswahl
von Telefonnummern wurden alle Nichtpri-
vat-Haushalte (Firmen, Institutionen, etc.)
im ersten Schritt aus der Befragung ausge-
schlossen®. Danach erfolgte durch Abfrage
weiterer Ausschlusskriterien in mehreren
Schritten die Herausfilterung der mietspie-
gelrelevanten Mietverhaltnisse (Haushalte)
in der Zufallsstichprobe.

In der Zeit vom 5.03.-28.03.03 wurden
von der Forschungsgruppe Wahlen Telefon-
feld GmbH insgesamt 11.369 Privat-
haushalte kontaktiert, um anhand eines
kurzen Fragebogens zu eruieren, ob in den

3 Durch das RLD-Verfahren wurden in der Start-
phase fir die Stichprobe 26.586 Telefonnummern
ausgewahlt.
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entsprechenden Haushalten mietspiegel-
relevante Vertragsverhaltnisse vorliegen.

Zwar hatte die Mietspiegel-Untersuchung
nicht zum Ziel, den Gesamtbestand an
Wohnverhaltnissen in Heidelberg zu klassi-
fizieren, dennoch lasst die Rekrutierungs-
befragung einen groben Uberblick Gber die
wichtigsten Dimensionen zu. Danach haben
67% aller Heidelberger Haushalte ihre
Wohnung gemietet.

In der Stichprobe hatten 41% der Haushal-
te aufgrund der vorgegebenen Kriterien
mietspiegelrelevante Mietverhaltnisse
(n=2.980). Daraus ergibt sich, dass etwa
jedes vierte - exakter Wert 26,2 % - den
Kriterien entsprechende Mieterverhaltnis in
Heidelberg innerhalb der relevanten Zeit-
periode (01.04.1999 - 31.03.2003) eine
Veranderung der Netto-Kaltmiete erfahren
hat oder auf einem Neuvertrag basiert. Von
den 2.980 Haushalten konnten letztlich
2.314 Interviews (78%) ausgewertet wer-
den.

Alle Haushalte, die nach der Rekrutie-
rungsbefragung ein mietspiegelrelevan-
tes Vertragsverhaltnis hatten, wurden pos-
talisch Uber das Befragungsvorhaben
informiert. Flr dieses Anschreiben war in
der Rekrutierungsbefragung diejenige Per-
son namentlich ermittelt worden, die sich
im ausgewahlten Haushalt am besten mit
den Mietangelegenheiten auskennt. Darin
wurde neben Informationen Uber die Um-
frage und einer Information Uber die Da-
tenschutzbestimmungen allen zu Befra-
genden auch der Link flir den Fragebogen
im Internet sowie ein individuelles einma-
lig benutzbares Passwort fiir die Teil-
nahme an der Internetbefragung zuge-
stellt.



Befragungsdesign der Mietspiegelerhebung Heidelberg 2003

Mieterbefragung

kontaktierte Privathaushalte (n=11.369)

v

darunter wohnen zur Miete (n=7.589)

.

Mietspiegelrelevante Haushalte (n=2.980)

¥

befragte Haushalte (n=2.470)

y

v

telefonische Hauptbefragung (n=1.345)

Internetbefragung (n=1.125)

v

v

Ausschluss von Fallen (n=156) im Zuge der Datenbereinigung

v

Fir die Auswertung verwendbare Befragungen (n=2.314)

Vermieterbefragung

angeschriebene Vermieter (n=981)

v

Rucklauf Vermieterbefragung (n=475)

v

Ausschluss von Fallen (n=33) im Zuge der Datenbereinigung

v

Fur die Auswertung verwendbare Befragungen (n=442)

Das Anschreiben enthielt bereits diejenigen
Fragen der Hauptuntersuchung, zu denen
in der Regel Daten aus den Unterlagen
herauszusuchen waren, wie Miet- und Ne-
benkostenhdéhe, GréBe der Wohnung. Die

Information war so gestaltet, dass das
Anschreiben als Notizzettel fir die folgende
Hauptuntersuchung dienen konnte.



Hauptbefragung

In der Zeit vom 17.03.-10.04.03 wurden
diejenigen Personen (n=1.651) telefonisch
befragt, die in der Rekrutierungserhebung
angegeben hatten, dass sie die Befragung
lieber am Telefon machen wollen. Zusatz-
lich stand ab dem 13.03.2003 allen ange-
schriebenen Personen die Madglichkeit of-
fen, den Fragebogen der Hauptunter-
suchung im Internet selbst auszufillen.
Der Fragebogen der Internet-Untersuchung
war voéllig identisch mit der telefonischen
Befragung und fihrte aufgrund des glei-
chen Softwareherstellers fiir CATI* und
Internet zu einer identischen Datensatz-
struktur.

In der Rekrutierungsbefragung hatten 40%
(n=1.329) angegeben, die Befragung lie-
ber selbst im Internet machen zu wollen.
Alle, die trotz Zustimmung die Internet-
Befragung bis zum 24.03.03 noch nicht
durchgefihrt hatten, wurden schriftlich
noch einmal an die Teilnahme erinnert. Lag
deren Interview bis zum 02.04.2003 noch
nicht vor, wurde entweder versucht, mit
diesen die Befragung telefonisch durchzu-
fihren bzw. es wurde telefonisch zumin-
dest eine zweite Teilnahme-Erinnerung
erteilt. Doppelbefragungen wurden dadurch
ausgeschlossen, dass das Passwort flir den
Internetzugang unmittelbar nach erfolgter
Befragung ungliltig und in der Feldsteue-
rungsdatei ein entsprechender Vermerk
vorgenommen wurde. Fragebogen, die im
Internet bis zum 22.04.2003 ausgefililt
wurden, konnten in der Erhebung noch
berlcksichtigt werden.

Letztendlich wurden von insgesamt 2.980
nach der Rekrutierungs-Untersuchung ver-
bliebenen befragungsfahigen mietspiegel-
relevanten Haushalten, 2.470 Interviews

4 CATI = Computer Assisted Telephone Intervie-
wing (computerunterstitztes Telefoninterview)
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realisiert, was einer Ausschépfungsquote
von 82,9% entspricht.

Datenbereinigung

Nach Abschluss der Feldarbeit wurden
durch verschiedene Abgleiche mit Dateien
der Stadt Heidelberg ein geringer Teil In-
terviews nachtraglich eliminiert. Aufgrund
der Adresse der Wohnung wurde vom Amt
fur Stadtentwicklung und Statistik der FGW
Uber ein anonymisiertes Verfahren der
Datensatz fiir die Baublockkennung
zugespielt. Dadurch war es etwa maoglich,
irrtimlich in Sanierungsgebieten oder in
geschlossenen Sozialwohnungsgebieten
durchgefiihrte Befragungen herauszufil-
tern. Ebenfalls wurde flir 100 Wohnungen,
bei denen sich die Befragten nicht in der
Lage sahen, das Baualter ihres Hauses
wenigstens zu schatzen, dieses durch das
Amt flir Stadtentwicklung und Statistik aus
den Bauakten recherchiert und der FGW
zur Ergdnzung der Datensatze zugespielt.

Durch die Datenbereinigung wurden von
den vorliegenden 2.470 durchgefihrten
Interviews 156 (15,8%) als letztlich nicht
mietspiegelrelevant bzw. als lickenhaft
ausgeschieden. In der Mehrheit waren es
Falle, bei denen es sich objektiv um Sozi-
alwohnungen gehandelt hat. Dies war den
Befragten nicht klar. Insgesamt basiert der
Heidelberger Regressionsmietspiegel
auf 2.314 auswertbare Interviews. Berei-
nigt man die Bruttostichprobe um die
stichprobenneutralen Ausfdlle, dann liegt
die Auswertungsquote bei knapp 82 Pro-
zent.



Vermieterbefragung

Aufgrund der Angaben der befragten Mie-
ter wurde fir eine Unterstichprobe eine
verkirzte schriftliche Befragung der Ver-
mieter durchgefihrt. Dazu wurden am
11.4.03 insgesamt 1.008 Fragebogen
postalisch verschickt. Davon waren 27 pos-
talisch trotz zusatzlicher Recherchen nicht
zustellbar. Insgesamt kamen von den 981
angeschriebenen Vermietern 475 vollstan-
dig ausgeflllte Fragebogen bis zum
16.05.03 wieder zurlick. Damit betragt die
Ausschopfungsquote dieser schriftli-
chen Befragung 48,4%. Im Rahmen der
Datenbereinigung der korrespondierenden
Mieterinterviews wurden davon 33 Frage-
bogen nachtraglich geléscht. Der auswert-
bare Riicklauf bezifferte sich 442 Fragebo-
gen (45,0%).

Resiimee

Die Telefonumfrage stellt wegen der besse-
ren Qualitatskontrolle und dem wesentlich
geringeren Zeitaufwand eine sinnvolle Al-
ternative gegenliber den gegenwartig noch
gangigen schriftlichen Mietspiegelerhebun-
gen und persoénlichen Befragungen dar. Die
fir die Qualitatssicherung erforderliche
Grundausstattung (Telefonstudio, CATI-
Software, RLD-Verfahren), macht gegen-
wartig noch die Einschaltung professionel-
ler Institute notwendig. Interneterhebun-
gen sind jedoch bei Sicherung Uber digitale
Unterschriften oder Passwortvergabe be-
reits heute von Kommunen durchftihrbar.

Die als Pilot-Projekt von der Stadt Heidel-
berg durch (Einzel-)Auftragsvergabe an die
FGW Telefonfeld GmbH durchgefiihrte Te-
lefonumfrage muss in diesem Sinne als ein
erster Schritt gesehen werden. Zwingend
fir die langfristige Durchsetzbarkeit ist
unter der gegenwartigen fir die meisten

Kommunen bestehenden knappen Haus-
haltslage eine deutliche Kostenreduzie-
rung. Sie dlrfte dann erreichbar sein,
wenn Kommunen Uber Standardgruppen-
vertrage mit professionellen Anbietern wie
etwa die FGW sich zu einem Verbund zu-
sammenschlieBen. Denkbar ist ebenfalls
der Aufbau eines kommunalen Netzwerks,
das Uber ein Standard-Equipment flr Tele-
fonbefragungen verfligt und damit eine
Professionalisierung und dauerhafte Aus-
lastung erreicht. Dieser Zeitpunkt durfte
bei dem erwartbaren Fortschritt in der Er-
hebungstechnik nicht mehr fern sein. Tele-
fon- und Internetbefragungen haben den
Vorteil, dass sie von jedem Ort in der Bun-
desrepublik durchgefihrt werden kénnen.

Die Stadt Heidelberg sieht nach den positi-
ven Erfahrungen mit einem renommierten
Befragungsinstitut in unmittelbarer Nahe
zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Alter-
native zum Einsatz professioneller Anbieter
bei Mietspiegelerhebungen tber CATI.



