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AntWort

der Bundesregierung

auf die Kleine Anfrage der Abgeordneten Dr. Sperling, Miintefering, Conradi,
Eickmeyer, Lohmann (Witten), Meininghaus, Menzel, Reschke, Schmitt
(Wiesbaden), Frau Weyel, Wolfram (Recklinghausen), Dr. Vogel und der Fraktion
der SPD |

— Drucksache 10/4146 —

Mietsteigerungen und Aussagekraft des Mietenindex

Der Bundesminister fiir Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau
hat mit Schreiben vom 18. Dezember 1985 die Kleine Anfrage
namens der Bundesregierung wie folgt beantwortet:

Vorbemerkung

Die Mieten steigen heute erheblich langsamer als noch zu Beginn
der 80er Jahre. Die Mietsteigerungsrate ist insgesamt von 5,1 %
im Jahre 1982 auf 3,8 % im Jahre 1984 gesunken. Auch im Jahr
1985 haben sich die Mieterhohungen weiter abgeschwacht. Im
November 1985 lag die Mietsteigerungsrate der freifinanzierten
Neubauwohnungen gegeniiber dem Vorjahr nur noch bei 1,7 %.
Die wohnungspolitischen MafBnahmen der Bundesregierung
haben diese Normalisierung des Wohnungsmarktes bewirkt.

Geringere Mietsteigerungen und seit 1983 wieder zunehmende -
Realeinkommen werden dazu beitragen, daB 1985 der Anteil der
Wohnungsmieten am zur Verfiilgung stehenden Einkommen der
Haushalte erstmals wieder sinken diirfte (vgl. Antwort auf die
Kleine Anfrage der Fraktion der SPD — Mietkosten und Zahlungs-
unfdhigkeit von Mietern — Drucksache 10/4255 vom 14. Novem-
ber 1985). ~

Der Mietenindex ist ein wichtiger Indikator fiir die Entwicklung
der Mieten. Der Mietenindex ist Teil des vom Statistischen Bun-
desamt berechneten Preisindex fiir die Lebenshaltung aller priva-
ten Haushalte und hat die Aufgabe, die reine Preisveranderung
fir den Ausgabenbereich Wohnungsnutzung zu messen. Miet-
niveauverdanderungen aufgrund hoherer Wohnqualitét und groie-
rer Wohnflache werden nicht beriicksichtigt.
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Der Mietenindex liefert globéle Durchschnittsergebnisse fiir das '
gesamte Bundesgebiet. Die besondere Situation einzelner Teil-
markte kann er nur begrenzt wiedergeben.

Der Mietenindex gibt keine Auskunft liber die Entwicklung der
Mietausgaben und der Mietbelastung der Haushalte, die auch
durch qualitative Verdnderungen bzw. durch Anderungen der
Einkommensverhdltnisse bestimmt wird.. So kénnen Mieter im
einzelnen andere Mietinderungen erfahren, als der Mietenindex
ausweist. Die Bundesregierung hat deshalb im Wohngeld- und
Mietenbericht 1983 darauf hingewiesen, daBl der Mietenindex zu
den Verénderungen auf dem Wohnungsmarkt nur eine Teilinfor-
mation liefert.

Der Mietenindex weist — besonders bei der Auswahl der Woh-
nungstypen — einzelne statistisch-methodische Liicken auf, die
sich im Laufe der Zeit zwangsldufig ergeben haben. Die Aussagen
iiber Tendenz und Hohe der ausgewiesenen Mietpreisentwick- -
lung werden dadurch jedoch nicht verfdlscht.

Die Bundesregierung und das Statistische Bundesamt sind
bestrebt, den Mietenindex insgesamt zu verbessern. Diese
Absicht wird allerdings dadurch erschwert, da nur mit Miihe
Mieter zur laufenden Auskunftserteilung fiir den Mietenindex
gewonnen werden kénnen.

1. Wie haben sich in den letzten Jahren die Kosten fiir das Wohnen
(Miete und Nebenkosten) fiir verschiedene Einkommensgruppen
entwickelt, und wie hat sich in dieser Zeit das verfiigbare Ein-
kommen dieser Gruppen entwickelt?

Die Bundesregierung hat in ihrer Antwort auf die Kleine Anfrage
der SPD-Fraktion — Mietkosten und Zahlungsunfahigkeit von
Mietern — (vgl. Drucksache 10/4255 vom 14. November 1985)
darauf hingewiesen, daB sich nach den laufenden Wirtschafts-
rechnungen die Mietbelastungsquote fiir typische Haushaltsgrup-
pen in den vergangenen fiinf Jahren um weniger als 2 Prozent-
punkte erhoht hat. Dieser Anstieg war vor allem Folge einer
voriibergehend schwachen Einkommensentwicklung. Seit 1983
steigen die Realeinkommen jedoch wieder. Fast gleichzeitig
gelang es, die hohen Mietsteigerungsraten zu verringern. 1985
diirfte auch die Mietbelastungsquote wieder sinken.

2. Wie haben sich die Wohnungsmieten im Vergleich zum Mie-
tenindex und der Mietenindex im Vergleich zum Preisindex aus-
schlieBlich der Wohnkosten in den letzten vier Jahren entwickelt?

a) Uber die Entwicklung der Mietausgaben im Vergleich zum
Mietenindex liegen keine allgemeinen statistischen Informatio-
nen vor. Ergebnisse aus den laufenden Wirtschaftsrechnungen
fiir ausgewahlte Haushaltstypen zeigen, daB die Mietausgaben
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in den letzten Jahren — und dies war auch in den fritheren .
Jahren regelméBig der Fall — schneller gestiegen sind als die
Mietenindizes. Dies ist nicht iiberraschend, denn die Ausgaben
fiir die Wohnungsnutzung steigen nicht nur aufgrund hoherer
Mietpreise, sondern auch aufgrund verbesserter Wohnungs-
bedingungen (héhere Wohnqualitat, mehr Wohr.flache).

b) Die Mietsteigerungsraten haben sich in den letzten Jahren
deutlich abgeschwacht. So ist die Verdanderung des Mieten-
indexes insgesamt von 5,1 % im Jahre 1982 auf 3,8 % im Jahr
1984 zuriickgegangen. Auch im Jahr 1985 hat diese giinstige
Entwicklung angehalten. Die Mietsteigerungen haben sich seit

- 1983 zunehmend der allgemeinen Preisentwicklung ange-
nédhert. Damit wurde neben einer weitgehenden Preisstabilitat
auch zunehmende Mietenstabilitat erreicht (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Mietenindex und Preisindex fiir die Lebenshaltung

Zeit Mietenindex Preisindex Preisindex
fiir die Lebenshaltung fiir die Lebenshaltung
ohne Mieten

— Verénderung gegeniiber Vorjahr in % —

1981 +4,4 + 6,3 + 6,6
1982 + 5,1 + 5,3 +53
1983 + 5,4 + 3,3 +29
1984 + 3,8 -+24 + 2.2
November 1985 +24 + 18 + 1,7

Quelle: Statistisches Bundesamt

Am ausgepragtesten zeigt sich die giinstige Entwicklung im frei-
finanzierten Wohnungsbau: hier ist der Mietenindex von Novem-
ber 1984 bis November 1985 nur noch um 1,7 % gestiegen. Aber
auch im sozialen Wohnungsbau und im Altbau hat sich die
Mietenentwicklung deutlich beruhigt (vgl. Tabelle 2).

Tabelle 2: Mietenindex nach Wohnungstypen '

Zeit Mietenindex
Freifinanzierte Sozialer Altbau-
Neubauwohnungen Wohnungsbau - wohnungen

— Veranderung gegeniiber Vorjahr in % —

1981 + 39 +4,6 ‘ + 5,0
1982 +44 + 5,5 + 5,2
1983 +4,0 + 6,1 + 6,2
1984 - +3,2 + 39 +45
November 1985 + 1,7 + 2,4 + 3,2

Quelle: Statistisches Bundesamt
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3. Teilt die Bundesregierung die Auffassung, daB der Mietenindex
keine Aussage dariiber zuldBt, ob und wie sich die tatsachliche
Mietenbelastung der Haushalte entwickelt?

Der Mietenindex erfafit nicht die Entwicklung der Mietausgaben
und der Einkommen der Haushalte; er 148t deshalb auch keine
Aussage iiber die Entwicklung der Mietbelastung zu. Darauf hat
die Bundesregierung im Wohngeld- und Mietenbericht 1983 hin-
gewiesen.

4. Geht die Bundesregierung davon aus, daB die Wohnkosten im
Wigungsschema des Preisindexes noch einen realititsgerechten
Anteil haben, und auf welche Informationen stiitzt die Bundes-
regierung ihre Auffassung?

Der Preisindex fiir die Lebenshaltung wird auf der Basis 1980
berechnet, d. h. ihm liegt die Verbrauchsstruktur des Jahres 1980
zugrunde. Diese wurde iiber die Einkommens- und Verbrauchs-
stichprobe 1978 und die laufenden Wirtschaftsrechnungen 1978
bis 1980 ermittelt.

Die Beobachtung von reinen Preisverdnderungen setzt voraus,
daB die Verbrauchsstruktur iiber einige Jahre hinweg konstant
gehalten wird. Nur wenn es zu einer deutlichen Verschiebung der
Verbrauchsstruktur kommt, spiegelt der Index nicht mehr die fiir
die Haushalte relevante Preisentwicklung wider. Eine solche Ver-
schiebung ist nicht erkennbar. Im iibrigen wird im Abstand von
einigen Jahren jeweils ein neues Basisjahr bestimmt und die
Verbrauchsstruktur entsprechend angepaBt.

5. Teilt die Bundesregierung die Auffassung, daB die relativ geringe
Zahl der dem Mietenindex zugrundeliegenden Wohnungen sowie
die relativ starke Ausdifferenzierung dieser Zahl nach Wohnungs-
typen dazu fiihrt, daB der so gefundene Mietenindex nicht als
sichere Preisbasis fiir einen Index gelten kann, der sich auf alle
privaten Haushalte bezieht?

Die Zahl der dem Mietenindex zugrundeliegenden Wohnungen —
rd. 11000 — reicht aus, um die allgemeine Mietenentwicklung im
Rahmen der allgemeinen Preisentwicklung zu beschreiben und
zusédtzlich iiber die Mietenentwicklung ausgewdhlter Wohnungs-
typen zu informieren. '

6. Teilt die Bundesregierung die Auffassung, daB die Wohnungstypen
des Mietenindexes (z. B. Annahme einer Ofenheizung bei drei von
fiinf Typen) nicht mehr dem heutigen Wohnungsbestand ent- °
sprechen?

Die Wohnungstypen des Mietenindexes reichen aus, um als
.Preisreprasentanten” fiir die Mietenentwicklung des gesamten
Bestandes zu dienen. Gleichwohl hat das Statistische Bundesamt
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bereits zusatzliche Wohnungstypen festgelegt. Voraussetzung fiir
deren Beobachtung ist jedoch, daB ausreichend viele Mieter und
Gebdudeeigentiimer zur Mitarbeit gewonnen werden koénnen.

7. Teilt die Bundesregierung die Auffassung, daB Neuvertragsmieten
im Wohnungsbestand (und damit relativ groBe Mietsteigerungen)
aufgrund der starren Zusammensetzung der Stichprobe unter-
schédtzt und unterreprisentiert oder gar nicht abgebildet werden,
weil der Mietenindex naturgemaB ,bestandsorientiert” ist?

Neuvertragsmieten im Wohnungsbestand, also bei Wechsel des
Mieters einer fiir den Mietenindex beobachteten Wohnung,
gehen in den Mietenindex ein. Insofern ist der Mietenindex zu
Recht ,bestandsorientiert”. ‘

8. Teilt die Bundesregierung die Auffassung, daBl Mietsteigerungen
durch Modernisierung und Wohnwertverbesserung fehlerhaft
erfaBt werden?

9. Ist es zutreffend, daB Mietsteigerungen, die Modernisierung und
Wohnwertverbesserung zugerechnet werden, keinen EinfluBl auf
den Mietenindex und seinen Anteil an der allgemeinen Preis-
steigerungsrate haben?

Wie bereits ausgefiihrt kann der Mietenindex als Preisindex
Qualitdtsveranderungen nicht beriicksichtigen. Mietsteigerungen
aufgrund von Modernisierungen oder Wohnwertverbesserungen
gehen deshalb nicht in den Mietenindex ein.

10. Wie wirkt sich das Kappen extremer Mietethéhungen bei der
Berechnung der Mietsteigerungen auf den Index aus?

Extreme Mietsteigerungen werden nicht gekappt, sie gehen wie
jede andere Mietdnderung voll in den Mietenindex ein.

11. Geht die Bundesregierung davon aus, daB die 118 Gemeinden, in
denen der Mietenindex erhoben wird, den Wohnungsmarkt der
Bundesrepublik Deutschland regional, von der Struktur des Woh-
nungsbestandes und der Mieten her, tatsachlich reprasentieren?

12. Trifft es zu, daB Mietsteigerungsraten in angespannten stadtischen
Wohnungsmarkten statistisch wegnivelliert werden und regional
unterschiedliche Situationen auf den Wohnungsmaérkten mit dem
Index nicht erfait werden?

Die 118 Berichtsgemeinden des Mietenindexes, in denen auch die

librigen Angaben fiir den Preisindex erhoben werden, sind tiber

das gesamte Bundesgebiet verteilt; und zwar entsprechend der
rdumlichen Verteilung der Bevélkerung und der GroBenstruktur
der Gemeinden.
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Regional unterschiedliche Mietdénderungen werden nicht ,weg-
nivelliert”, sondern gehen mit ihrem Gewicht in den Gesamt-
durchschnitt ein. Allerdings kénnen regionale Sonderentwicklun-
gen nicht getrennt ausgewiesen werden. Deshalb wire es wiin-
schenswert, den Mietenindex so auszubauen, daB kiinftig auch
Regionalergebnisse zur Verfiigung stehen.

13. Trifft es zu, daB neu in die Stichprobe fiir die Indexbildung auf-
genommene Wohnungen mit dem Durchschnittswert 100 angesetzt
werden und dadurch hohe Anfangsmieten nicht in den Index
eingehen?

Die Mieten neuer Wohnungen gehen laufend entsprechend der
Neubautétigkeit in den Mietenindex ein. Die Anfangsmieten die-
ser Wohnungen werden von Anfang an mit ihrer tatsdchlichen
Hohe beriicksichtigt — Umrechnungen finden nicht statt — und
wirken sich dadurch sofort auf die Hohe des Mietenindexes aus.

14. Trifft es zu, daB von Auslindern bewohnte Wohnungen und ihre
Mietsteigerungen iiberhaupt nicht erfaBt werden?

Wie der gesamte Preisindex fiir die Lebenshaltung bezieht sich
der Mietenindex nur auf deutsche Haushalte, da fiir die Ver-
brauchsausgaben ausldndischer Haushalte keine entsprechenden
statistischen Angaben zur Verfiigung stehen. Daher werden von
Auslindern bewohnte Wohnungen in der Regel nicht erfaft.

15. Trifft es zu, daB die oft erheblichen Mietsteigerungen bei aus der
' Bindung entlassenen Sozialwohnungen nicht in die Indexbildung
eingehen?

Gegenwirtig ist die Bedeutung der aus der Bindung entlassenen
Sozialwohnungen noch relativ gering. Deshalb ist die Tatsache,
daB diese Wohnungen nicht in den Index eingehen, nicht von
entscheidender Bedeutung. Da die Zahl dieser Falle kiinftig stei-
gen wird, bereitet das Statistische Bundesamt z.7Z. ein methodi-
sches Verfahren vor, das die weitere Beobachtung dieser Woh-
nungen sicherstelit. ' '

16. Welche Konsequenzen hat die Bundesregierung bisher aus ihrer
eigenen Kritik an der Bildung des Mietenindexes im Wohngeld-
und Mietenbericht 1983 gezogen?

Im Wohngeld- und Mietenbericht 1983 hat die Bundesregierung
den Mietenindex nicht kritisiert, sondern — wie schon ausgefiihrt —
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darauf hingewiesen, daB von einem Preisindex eine Reihe von
Aussagen, die wohnungspolitisch wiinschenswert waren, nicht
erwartet werden kann.

Die Bundesregierung strebt aber an, den Mietenindex so auszu-
bauen, daB zuséatzliche Informationen gewonnen werden, beson-
ders fiir die Mietentwicklung bei weiteren Wohnungstypen. Mit
diesem Ausbau wird zugleich beabsichtigt, regional unterschied-
liche Mietentwicklungen nachweisen zu kénnen.

17. Wie beurteilt die Bundesregierung insgesamt die Aussagefahigkeit

des Mietenindexes?

Der Mietenindex ist ein Preisindex; als Preisindex ist er aussage-
fahig. Soweit einzelne methodische Schwachstellen vorhanden
sind, wird die Aussagekraft dadurch nicht eingeschrankt.

Allerdings stellt ein Preisindex kein umfassendes Analyseinstru-
ment fiir das Geschehen auf dem Mietwohnungsmarkt dar.

18. Welche Schritte wird die Bundesregierung weiter unternehmen,
um den Index zu verbessern?

Die in der Antwort zu Frage 16 angefiihrten Arbeiten werden
fortgesetzt. Sie werden nur dann erfolgreich sein, wenn es gelingt,
die Zahl der regelmaBig beobachteten Wohnungen zu erhéhen.
Neben neuen Mietern miissen auch Gebaudeeigentiimer zur Mit-
arbeit bereit sein. Um den Mehraufwand in Grenzen zu halten,
werden neue Erhebungsverfahren entwickelt.

Soweit — auBerhalb der Preisstatistik — Aussagen zur Entwicklung
der Mietausgaben und der Mietbelastung erwartet werden,
kommt nur der Ausbau des iibrigen wohnungsstatistischen
Systems in Frage. Auf der Basis der Volks-und Wohnungszahlung
1987 muB frithestmoglich eine neue Wohnungsstichprobe durch-
gefiihrt werden. :

19. Ist die Bundesregierung bereit, bei kiinftigen Versffentlichungen
von Zahlen des Mietenindexes auf die begrenzte Aussagefahigkeit
dieser Zahlen starker als bisher hinzuweisen?

Die Bundesregierung hat schon bisher den Mietenindex nur fiir
Aussagen herangezogen, fiir die dieser aufgrund seiner Konzep-
tion geeignet ist. Sie wird dies auch in Zukunft tun.
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