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1 Uberblick

Dieser Bericht dokumentiert die Schritte der Datenaufbereitung und Auswertung der bundesweiten
Vermieterbefragung 2026. Die Pipeline ist in vier R-Skripte gegliedert, die aufeinander aufbauen:
Import und Labeling der Rohdaten, Filterung nach Qualitétskriterien, Erstellung von Post-Stratifikati-
onsgewichten auf Ebene der Haus & Grund Landesverbande sowie gewichtete Auswertung und Export
nach Excel. Ziel der Aufbereitung ist ein konsistenter, dokumentierter Datensatz, der Vergleichbarkeit
mit der Vorjahreswelle herstellt, wo mdglich, und die strukturellen Neuerungen des Fragebogens 2026

sauber abbildet.

Im Vergleich zur Welle 2025 ergeben sich mehrere inhaltliche Briiche, die in der Aufbereitung bertick-

sichtigt werden mussten:

+ Die Zuordnung der F2-Blécke zu Ein-/Zweifamilien- bzw. Mehrfamilienhdusern wurde getauscht.

+ Der Block zur Mietersuche erfasst nun die Informationsgrundlagen fiir die Mietpreisfestlegung, die
gesamten Mieteinnahmen je Objekt wurden durch die Nettokaltmiete pro Quadratmeter der zuletzt
vermieteten Wohnung ersetzt.

+ Der Fragenblock zur kommunalen Warmeplanung ist entfallen.

« Neu hinzugekommen sind Fragen zur Vermietung leerstehender Wohnungen sowie die Zusatzfragen

ZF1 bis ZF4 zu hypothetischen Regulierungsmafinahmen und Verhaltensreaktionen.

2 Import und Aufbereitung der Rohdaten

2.1 Umbenennung und Typisierung

Wir importieren die Rohdaten aus dem Excel-Export, welche technische Variablennamen aus dem Fra-
gebogenwerkzeug (etwa F2.2.1A1) tragen. Diese werden in zwei Schritten bereinigt: Punkte werden
durch Unterstriche ersetzt, anschlieflend erhalten die inhaltlich zentralen Blocke sprechende Namen.
Die Gebédudezdhlungen werden als Zahl_EFH_ZFH, Zah1_WEG und Zah1_MFH gefiihrt, die zugehorigen
Wohneinheiten-Blocke (F2.2.3A, F2.3.3A, F2.4.3A) erhalten prifixierte Namen WE_EFH_ZFH_1 bis



WE_MFH_10. Wichtig ist die Beriicksichtigung des Rollentauschs zwischen 2025 und 2026: F2.2 bezieht

sich nun auf Ein-/Zweifamilienhiauser, F2.4 auf Mehrfamilienhauser.

Numerische Variablen werden explizit per als numerisch typisiert, wobei Postleitzahlen bewusst als
Text erhalten bleiben, damit fithrende Nullen nicht verloren gehen. Textkategorische Variablen aus
den Blécken F7_1 und F7_2 werden als Faktoren mit expliziter Levels-Reihenfolge gemafi Codebuch
kodiert. Dadurch bleibt die vorgesehene Antwortreihenfolge auch in Auswertungen und Exporten

erhalten.

2.2 Labeling

Alle inhaltlich relevanten Variablen erhalten Variablen- und Wertelabels. Dies hat zwei Effekte: Erstens
wird der Datensatz beim Export als Stata-Datei (. dta) selbsterklirend, zweitens konnen Auswertungen
die Labels direkt fiir Tabelleniiberschriften und Kategorienbeschriftungen nutzen. Gelabelt werden
unter anderem Geschlecht, Beschiftigungsstatus, Bestand und Bestandstyp, Mietpreisinderungen
und ihre Griinde, Mietanpassungsverhalten, Férderarten, Modernisierungshemmnisse, Konfliktarten,

Gebaudemerkmale und die neuen Zusatzfragen ZF1 bis ZF4.

2.3 Abgeleitete Variablen

Aus den Rohwerten werden mehrere Analysevariablen konstruiert:

+ Alter und Altersklassen: aus GeburtsjahrAl wird age = 2026 - Geburtsjahr gebildet, anschlie-
Bend in sechs Klassen gruppiert (unter 20, 20-40, 40-60, 60-80, 80-100, 100+).

+ Mieteinnahmen: die prézise Eingabe MieteinnahmenAl wird in dieselben Spannen tberfiithrt wie
die grobe Spannen-Angabe und mit dieser zusammengefiihrt, sodass eine einheitliche kategoriale
Variable entsteht.

+ Gebaudebestand und Bestandstyp: die Summe der drei Geb4dudearten ergibt den Gesamtbestand,
eine achtstufige Typologie klassifiziert Befragte nach der Kombination der gehaltenen Gebaudearten
(kein Eigentum, nur MFH, nur WEG, nur EFH/ZFH, sowie alle Mischformen).

+ Wohneinheiten: Summen pro Gebaudetyp aus den bis zu zehn erfassten Objekten, Durchschnitt
pro Gebiude sowie Gesamtsumme; zusitzlich eine Spannen-Klassifikation (1-2, 3-5, 6-10, 11-15,
mehr als 15 Wohneinheiten).

+ Baualtersklassen: acht Klassen von ,bis 1918” bis ,,2015 und spater”.

+ Eigentumsdauer: kontinuierlich und in acht Klassen von unter 5 Jahren bis 60 Jahre und langer.

+ Gebiaudetyp des ausgewihlten Objekts: aus der Variable hvl wird rekonstruiert, welcher Gebiu-

detyp (MFH, WEG, EFH/ZFH) fiir die detaillierten Folgefragen ausgew&hlt wurde.

2.4 Umgang mit ,kA”-Angaben beim Bestand
Befragte, die die Gebaudezahl nicht beziffern konnten, aber die zugehorige ,keine Angabe”-Flag

gesetzt haben (Zahl_* kA == 1), werden mit null Gebduden kodiert. Das verhindert, dass sie aus den



Bestandsauswertungen herausfallen, und entspricht der inhaltlichen Lesart, dass diese Befragten in

der jeweiligen Gebaudekategorie nichts halten.

3 Filterung

Aus den Zeitstempeln START und END werden zunachst start_time, end_time, date und duration (in
Sekunden) abgeleitet, die anschlieSend fiir die zeitbasierten Filter genutzt werden. Die einzelnen Filter

und ihre Auswirkungen sind:

Tabelle 1: Filterschritte

Filter Begriindung Entfernt
Vermietung == nur tatsichlich Vermietende ~7 %
Interviewdatum ab frithere Datensétze stammen aus Tests 0%
21.01.2026

duration > 60 Sekunden Ausschluss unrealistisch kurzer Antworten ~5 %
Alter zwischen 18 und 110 Plausibilitdtsgrenze ~<1% %
Jahren oder fehlend

HG_member == Fokus auf Haus & Grund-Mitglieder ~6 %
gultiger Vereinsname Voraussetzung fiir die Gewichtung ~7 %

(VereinA1l nicht fehlend)

Durh die Filterschritte reduziert sich der Datensatz von 26,011 auf 20,136 (um etwa 23%). Wir filtern
die Daten an dieser Stelle bewusst nicht nach STATUS == 5 (vollstindige Befragung), da fiir die
Vereins- und Verbandsebene auch Teilbefragungen niitzlich sind. Dieser Filter wiirde weitere 36%
der Beocbachtungen ausschlieSen. Die Spalte vollstaendig gibt an, ob ein Fragebogen vollstandig

abgeschlossen wurde.

Abbildung Abbildung 1 zeigt die tiglichen Fragebogeneinginge iiber die gesamte Feldzeit. Der auffal-
ligste Befund ist ein starker Peak am 27. Marz 2026, an dem ein Vielfaches der tiblichen Tageseinginge
verzeichnet wurde. Wie Tabelle 2 zeigt, geht dieser Peak auf gezielte Mobilisierung durch wenige

Ortsvereine zuriick — allen voran Haus & Grund Waiblingen sowie Winnenden und Umgebung.

Tabelle 2: Top-5 Vereine am 27. Mirz 2026

Verein n
Haus & Grund Waiblingen, Winnenden und Umg. e.V. 170
Haus & Grund Berlin-Neukdlln e.V. 35
Haus & Grund Dortmund e.V. 33
Haus & Grund Berlin-Schéneberg/Friedenau 15
Haus & Grund Stuttgart 12



Um zu priifen, ob die am Peak-Tag eingegangenen Fragebdgen qualitativ auffillig sind, wurden Inter-
viewdauer, Straightlining-Rate und inhaltliche Streuung verglichen. Abbildung 2 zeigt die Verteilung
der Interviewdauer fiir den Peak-Tag und die tbrige Feldzeit, jeweils fiir alle Interviews und fir
vollstandig abgeschlossene. Die Kurven verlaufen in beiden Facetten weitgehend deckungsgleich; der
Median beider Gruppen liegt in einem plausiblen Bereich, ohne dass die Peak-Tag-Interviews syste-

matisch kiirzer ausfallen.
Tabelle 3: Straightlining-Anteil und Streuung bei ZF-Items. Straightlining bezeichnet das Ankreuzen
derselben Antwortkategorie iiber alle Items einer Batterie hinweg (SD = 0).
n Anteil Straightlining Median SD
Ubrige Feldzeit 19276 3.0% 1.37
27. Mérz 2026 847 3.6% 1.41

Auch beim Antwortverhalten innerhalb der ZF-Itembatterien ergeben sich keine Auffalligkeiten
(Tabelle 3): Der Anteil der Straightliner — also Befragter, die tiber alle Items hinweg dieselbe Kategorie
ankreuzten (SD = 0) — ist am Peak-Tag nicht erhoht, und die mediane Streuung unterscheidet sich
kaum von der tibrigen Feldzeit. Auf Basis dieser Priiffungen wurde der Peak-Tag nicht aus der Analyse

ausgeschlossen.
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Abbildung 1: Tégliche Fragebogeneingénge tiber die gesamte Feldzeit. Der Peak am 27. Marz 2026
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geht auf gezielte Mobilisierung durch einzelne Ortsvereine zuriick.
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Abbildung 2: Verteilung der Interviewdauer am Peak-Tag und in der tibrigen Feldzeit (Werte tiber 60

Minuten ausgeblendet). Gestrichelte Linien zeigen den Median je Gruppe.

4 Erstellung der Gewichtung

4.1 Mapping Verein auf Landesverband

Die Vereinsliste wird an den gefilterten Datensatz angespielt. Zwei Beobachtungen ohne validen
Vereinsnamen gehen dabei verloren. Eine manuelle Korrektur sorgt dafiir, dass der Verein Haus &
Grund Berlin-Steglitz unter dem Dachverband Haus & Grund Berlin eV. gefithrt wird, da die Mitglie-
derliste nur den Dachverband enthélt. Ein Sanity-Check stellt sicher, dass alle Landesverbande aus

dem Vereinsmapping auch in der Mitgliederliste vorhanden sind.

4.2 Berechnung der Post-Stratifikationsgewichte

Die Gewichte werden auf Ebene der Landesverbéande berechnet. Grundlage ist die aktuelle Mitglieder-
liste. Fiir jeden Landesverband wird der Anteil an der Gesamtmitgliedschaft und der Anteil an der
Stichprobe berechnet. Das Rohgewicht ist der Quotient beider Anteile; Landesverbande, die in der
Stichprobe unterreprasentiert sind, erhalten Gewichte gréfler als eins, iiberreprasentierte Landesver-

bande kleiner als eins.
Es werden zwei Gewichtsvariablen erzeugt, die unterschiedliche Analysezwecke bedienen:

+ gewicht (normalisiert): auf einen Mittelwert von eins renormalisiert, sodass gewichtete Fallzahlen
im Mittel den ungewichteten entsprechen. Geeignet fiir Anteilsschitzungen und Mittelwertverglei-
che auf Stichprobenebene.

+ gewicht_exp (Expansion): skaliert die Stichprobe direkt auf die Gesamtpopulation, sodass die
Summe der Gewichte der Gesamtmitgliederzahl N entspricht. Geeignet fiir Hochrechnungen auf

die Grundgesamtheit.



Sei L die Menge der Haus & Grund Landesverbande, N, die Mitgliederzahl von Landesverband ¢ € L
laut Mitgliederliste und n, die Zahl der giiltigen Falle aus £ in der Stichprobe nach Filterung. Weiter sei

N:ZNZ, n:Zné
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die Populations- bzw. Stichprobengrofle iiber alle beriicksichtigten Landesverbande. Der Populations-

und der Stichprobenanteil eines Landesverbands sind
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Das Rohgewicht eines Falls ¢ in Landesverband £(7) ist der Quotient der Anteile,
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Daraus ergeben sich die beiden finalen Gewichte. Das normalisierte Gewicht skaliert auf Mittelwert

eins,

und erfillt nach Konstruktion Z?zl w; = n sowie w = 1. Das Expansionsgewicht skaliert direkt auf

die Gesamtpopulation,

und erfiillt nach Konstruktion ZZ; . w;? = N.

Fiir eine gewichtete Kennzahl — etwa den Anteil einer Kategorie A oder den Mittelwert einer numeri-

schen Variable x — ergibt sich mit beiden Gewichten dasselbe Ergebnis,

A Z?_l w,; 1{i € A}
Pa=—1 5 ~n
Z?:l Wi E?—l Wi

da die Normalisierung sich in Zahler und Nenner hebt.

4.3 Kontrolle

Nach der Gewichtsberechnung werden drei automatische Checks durchgefihrt: die Summe von
gewicht muss der Fallzahl n entsprechen, die Summe von gewicht_exp muss der Gesamtpopulation N
entsprechen, und der gewichtete Stichprobenanteil je Landesverband muss mit dem Populationsanteil

ubereinstimmen. Alle drei Checks bestehen.

Abbildung 3 zeigt den Vergleich der Stichproben- und Populationsanteile je Landesverband. Verbénde,

bei denen beide Punkte nah beieinander liegen, erhalten ein Gewicht nahe eins; deutliche Absténde



signalisieren stirkere Korrekturen. Die Gewichtung korrigiert strukturelle Verzerrungen durch unter-
schiedliche Beteiligungsquoten der Landesverbande, sodass Anteile und Mittelwerte die Relationen

der Mitgliederpopulation widerspiegeln.
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Abbildung 3: Stichproben- und Populationsanteile je Haus & Grund Landesverband. Verbénde, bei

denen die Punkte auseinanderfallen, erhalten stirkere Gewichtungskorrekturen.

5 Auswertung und Export

5.1 Illustration: Normalisiertes vs. Expansionsgewicht

Die beiden Gewichtsvariablen liefern fiir Anteilsschitzungen stets dasselbe Ergebnis — sie unter-
scheiden sich ausschliellich in der Skala der Absolutzahlen. Abbildung 4 zeigt dies am Beispiel
der Wohnbestandsgrofie: Die ungewichteten Anteile weichen von den gewichteten ab, weil Landes-
verbande mit hoher Beteiligung in der Stichprobe tiberreprésentiert sind; gewicht und gewicht_exp
korrigieren dies identisch. Abbildung 5 macht den Skalenunterschied sichtbar — gewicht summiert

auf die Stichprobengrofle n, gewicht_exp auf die geschitzte Grundgesamtheit N.
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Abbildung 4: Verteilung der Wohnbestandsgrofie: ungewichtet, normalisiert gewichtet und expansi-

onsgewichtet im Vergleich. Fiir Anteilsschatzungen sind beide Gewichte dquivalent.
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Abbildung 5: Absolutzahlen je Gewichtsvariante. gewicht summiert auf n (Stichprobengrofle),
gewicht_exp hochgerechnet auf N (Gesamtmitgliedschaft). Die relativen Verhéltnisse sind in beiden

Fallen identisch.

Die gewichteten Auswertungen werden direkt in thematisch gegliederte Excel-Arbeitsmappen mit
den Reitern Soziodemografie, Bestand, Miete, Investitionen, Konflikte, Gebdude und Zusatzfragen
exportiert. Zusatzlich zur Gesamtauswertung wird fiir jeden Landesverband eine eigene Arbeitsmappe
erzeugt. Die Auswertungen verwenden standardméfig das normalisierte Gewicht gewicht; fir Hoch-

rechnungen steht gewicht_exp zur Verfiigung.

Parallel wird der aufbereitete Datensatz als Stata-Datei gespeichert, damit er fiir weitergehende

Analysen auflerhalb von R zur Verfiigung steht. Offene Textfelder werden vor dem Export entfernt.



