Meine Email vom 13.06.2011
Kritik an der Online-Mietspiegelabfrage
Sehr geehrte Frau Averbeck,

laut http://www.muenster.de/stadt/wohnungsamt/kontakt.html sind Sie Ansprechpartnerin für den Mietspiegel der Stadt Münster. Ich habe die Mietspiegelabfrage 2011 (http://www5.stadt-muenster.de/mietspiegel/) darauf geprüft, in wie weit das Kriterium "barrierefreies Wohnen" dort schlüssige Ergebnisse liefert. Mein Testergebnis sende ich Ihnen als Dateianlage "Mietspiegelabfrage Test der Auswirkung des Kriteriums Barrierearme Wohnung.doc" zu. Wenn der Mietspiegel keine eindeutigen Ergebnisse liefert, dass barrierefreie Wohnungen höhere Mieteinnahmen als nicht barrierefreie Wohnungen erwirtschaften, können die Eigentümer von Mietwohnungen und neue Investoren auch wenig dafür interessiert werden, barrierefrei umzubauen oder neu zubauen.

Mit freundlichen Grüßen

Ulrich Schlüter

Biederlackweg 72

48167 Münster

Germany

Tel. +49 (0) 251 4198233

Mobil +49 (0) 1522 1975992

uschluet@muenster.de 

Antwort von Frau Jürgens vom Amt für Wohnungswesen

Sehr geehrter Herr Schlüter,

Frau Regenitter bat mich als zuständige Sachbearbeiterin für den Arbeitsbereich Mietspiegel Ihre Anfrage zu beantworten. Dieser Aufforderung komme ich gerne nach.

Ihrer Email entnehme ich, dass Sie die Internetmietspiegelabfrage dazu genutzt haben, um Amortisationsberechnungen über den Umbau von Wohnungen zu barrierefreiem/barrierearmen Wohnraum zu treffen. Dazu ist diese Abfrage jedoch nur sehr bedingt geeignet. Das von der Stadt Münster zur Verfügung gestellte komfortable, kostenlose Berechnungsprogramm richtet sich vor allen an Mieter/innen und Vermieterinnen/Vermieter, die sich lediglich über die Einordnung des gezahlten/ geforderten Mietpreises informieren wollen.

Um die Entstehung und den Aufbau des Mietspiegels sowie die Ermittlung einer durchschnittlichen ortsüblichen Netto-Kaltmiete anschaulich und verständlich darzulegen, habe ich Ihnen ein Exemplar des Mietspiegels 2011 kostenlos auf dem Postweg übersandt. Sie werden feststellen, dass bei erneuten Berechnungen das alleinige Kriterium „Barrierearme Wohnung“ in keinem Fall zu einem Aufschlag von 3 % führen wird. In den von Ihnen übersandten Screenshots ist ersichtlich, dass der „Wohnlagenzuschlag“ versehentlich in einem Fall z.B. mit einem Zuschlag für „Barrierefreiheit“ verwechselt wurde.

Bei dem Mietspiegel der Stadt Münster handelt es sich um einen sogenannten „Qualifizierten Mietspiegel“, an den der Gesetzgeber verschiedenste, zwingend einzuhaltende, Bedingungen geknüpft hat, um den Qualifizierungsvermerk zu erhalten. So sind die zu erhebenden Daten nach anerkannten wissenschaftlichen Methoden zu erheben und auszuwerten.

In Münster basiert die Datenerhebung auf einer Zufallsauswahl von Vermieter- und Mieterhaushalten, wodurch aus stichprobentheoretischer Sicht ein repräsentatives Abbild des Wohnungsmarktes garantiert wird.

Nach dem Prinzip der einfachen Zufallsauswahl wurden insgesamt 9.000 Mieterinnen und Mieter und 7.500 Vermieterinnen und Vermieter im Mai/Juni 2008 zu deren Mietverhältnissen befragt. Hierbei durften dann nur die Wohnraummieten in die Auswertung gelangen, die für Wohnraum vergleichbarer Art, Größe und Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren vereinbart oder, von Erhöhungen nach § 560 BGB abgesehen, geändert worden sind. Die Daten wurden durch eine schriftliche Befragung erhoben. Die Teilnahme war freiwillig.

Auszuschließen waren neben öffentlich geförderten Wohnungen auch

Heim-/Dienst-/Werks- und Ferienwohnungen, möblierter Wohnraum sowie Wohnungen in deren Mietverträgen verschiedenste Serviceleistungen inkludiert waren.

In der Abbildung des Wohnungsmarktes wird also immer eine Rückschau der letzten vier Jahre maßgeblich für die Ergebnisdarstellung im Mietspiegel sein.

Bei der Analyse und Auswertung der Münsteraner Daten hat sich kein signifikanter „Alleinzuschlag“ nur für das Vorhandensein einer barrierearmen Wohnung ergeben. In der Kumulation mit anderen Merkmalen wie z.B. einem Aufzug in einem Gebäude mit höchstens 4 Stockwerken oder alternativ einer Gegensprechanlage mit Türöffnerfunktion ergibt sich bereits ein Zuschlag von 9 % auf die sogenannte Basismiete. Sollten sogar beide Merkmale und z.B. noch Rollläden an allen Fenstern vorhanden sein, kann sich der Zuschlag auf 19 % erhöhen.

Die Nachfrage nach Ausstattungsmerkmalen/Wohnungstypologien bestimmt nach wie vor die Mieterin/der Mieter durch entsprechende Auswahl.

Eine von Amortisationsgedanken geleitete Investitionsbereitschaft zu erzeugen, ist nicht die Intention des Mietspiegels.

Vielmehr ist  die primäre Aufgabe von Mietspiegeln, eine Befriedung zwischen Mietern und Vermietern zu erreichen.

Bei der Neuvermietung von Wohnraum (das nach einem entsprechenden Umbau oft der Fall sein wird) kann der Mietspiegel eine Orientierungshilfe sein. Die Werte daraus sind aber nicht zwangsweise als Mietpreis vorgeschrieben. Auch im Rahmen der Spannen (+/- 17 %) sind Abweichungen von der durchschnittlichen, ortüblichen Vergleichsmiete möglich (sogar darüber hinaus), so dass Ihre bereits angestellten Berechnungen vielleicht nicht ganz vollständig sind.

Die von Ihnen angeführte Doppelung bei dem zuschlagsbedingtem Merkmal „bodengleiche Dusche“ und einer „barrierefreien Wohnung“ mag auf den ersten Blick als eine solche erscheinen, stellt sich aber in der Wohnungsmarktrealität und in der Auswertung der Daten etwas anders dar.

Zu dieser Fragestellung stehe ich Ihnen in einem persönlichen Gespräch zur Verfügung. Gerne können Sie sich diesbezüglich auch den Gutachter, Herrn Dr. Schmidt, dessen Kontaktdaten Sie im Impressum des Mietspiegels finden, wenden.

Ich hoffe, dass ich erste Bedenken/Fragen schon einmal mit dieser Email klären konnte.

Freundliche Grüße

Claudia Jürgens

---------------------------------------------------
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