Der Dresdner Mietspiegel

Informationsveranstaltung fir Burgerinnen und Burger
11. Marz 2020

Dresden preeqens

Landeshauptstadt II Dresden.



Ablauf der Veranstaltung

BegrilRung und EinfUhrung

Frau Kempe, bauforum dresden e.V.

Was ist ein Mietspiegel und wozu dient er?
Frau Seifert, stadtische AG Mietspiegel

Wie wird der Dresdner Mietspiegel erstellt?
Frau Dr. Buscher, Herr Dr. Glatter, stadtische AG Mietspiegel

Weshalb mussen Mieten erhoht werden?
Herr Dr. Brandenburg, Wohnungsgenossenschaft ,GlUckauf” Sid Dresden e.G.

Was ist bei der Anwendung des Mietspiegels zu beachten?
Herr Broechler, Mieterverein Dresden und Umgebung e.V.
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Was ist ein Mietspiegel und wozu dient er?
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Grundmiete Warmmiete

Marktmiete
Angebotsmiete

Kaltmiete

Ortsubliche
Vergleichsmiete

Bestandsmiete
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Was ist ein Mietspiegel?

Ein Mietspiegel ist eine statistisch aufbereitete Ubersicht Uber die
ortsubliche Vergleichsmiete.

Mietrecht:

Mietvertrage sind nicht zum Zweck der Mieterhéhung kindbar.

Eine Mietanpassung ist dem Vermieter erlaubt.

Aber: nicht beliebig oft und nicht in beliebiger Hohe — u.a. nur
bis zur ortsublichen Vergleichsmiete.
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Mietspiegel im Prozess der Mietanpassung

zur Begrindung der ortsublichen Vergleichsmiete kann der
Vermieter heranziehen

einen Mietspiegel

die Auskunft aus einer Mietdatenbank

das Gutachten eines Sachverstandigen

die Benennung von drei Vergleichswohnungen

liegt ein qualifizierter Mietspiegel vor, ist die ortsibliche
Vergleichsmiete anzugeben, auch wenn ein anderes
Begrindungsmittel gewahlt wird
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Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete

gesetzlich vorgegebene Wohnwertmerkmale
Art der Wohnung
Groflle der Wohnung
Ausstattung der Wohnung
Beschaffenheit der Wohnung
Lage der Wohnung

keine preisgebundenen Wohnungen

neu vereinbarte und geanderte Mieten in festgelegtem
Betrachtungszeitraum
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Wer kann Mietspiegel erstellen?

Mietspiegel konnen von der Gemeinde oder Interessenvertretern
der Mieter und Vermieter gemeinsam erstellt werden.

Qualifizierte Mietspiegel mUissen von der Gemeinde oder von
Interessenvertretern der Mieter und der Vermieter anerkannt
werden.

Mit der Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels |6st die
Landeshauptstadt Dresden die Begrindungspflicht des Vermieters
aus, der ohne Bezugnahme auf den qualifizierten Mietspiegel kein
Mieterhohungsverlangen mehr stellen kann.
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Instrumente zur Mietpreisbegrenzung

Mietwucher 50 % Uber oVM 12,00 €/m?
Mietpreisiberhdhung 20 % tber oVM 9,60 €/m?
Mietpreisbremse 10 % tber oVM 8,80 £/m?
ortsiibliche 8 €/m?
Vergleichsmiete (oVM) nettokalt
Kappungsgrenze
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Wie wird der Dresdner Mietspiegel erstellt?
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Wer erstellt den Dresdner Mietspiegel?

Projektgruppe Dresdner Mietspiegel, bestehend aus

stadtischer Arbeitsgruppe Vertretern von Mietern und Vermietern
Sozialamt (federfGhrend) Mieterverein Dresden und Umgebung e.V.
Kommunale Statistikstelle Haus & Grund Dresden, Regionalverband
Stadtplanungsamt Vonovia SE (beratend)

SWG als Vertreterin der Dresdner
Wohnungsgenossenschaften (beratend)
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Arbeitsschritte zur Mietspiegelerstellung

Auftakt zur Mietspiegelerstellung

Vergabe (Datenerhebung und -auswertung) an ein
wissenschaftliches Institut

Abstimmung des Fragebogens
Datenerhebung bei Mietern und Vermietern

Datenauswertung durch das Institut

Anerkennung durch Verbandsvertreter
Vv 5
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Welche Daten werden erhoben?

ausschlielslich Daten mietspiegelrelevanter Wohnungen werden
erhoben

Miete: Kaltmiete und Betriebskosten

Merkmale von Wohnung und Gebaude:

Grolse der Wohnung

Ausstattung (Bad mit Fenster, Balkon,...)
Beschaffenheit (Leitungen Uber Putz,...)
Anzahl der Geschosse, Aufzug,...
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Datenquellen

Umfrage

Mieterbefragung
(zufallig ausgewahlte Einwohner, etwa 17 000, Beantwortung
freiwillig)

Vermieterbefragung
(GroRRvermieter, zufallig ausgewahlte Wohnungen, etwa 1 000,
Datenlieferung freiwillig)

Datengrundlage entspricht in etwa dem Marktanteil
(1 500 zu 1 000)

Wohnlage
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Mietspiegelerstellung

[ —— o 105 1918 100 1bi 190

Ausstattung Wohnlage 2450 m* 51-75 m? ab 76 m* 24-50 m* 51-75 m?* ab 76 m2 24-50 m* 51-75m? ab 76 m? 24-50 m? 51-75m* ab76 m?
einfach
Ausstattungsklasse | mittel
gut
348-543 fehlende Werte / zu geringe Fallzahl
einfach
Ausstattungsklasse Il
1-2 Aus mittel
merkmale
gut
einfach
Ausstattungsklasse Il
3-4 Aus: mittel 444-6,60 451-604 4'4i '?5'33 =l fehlende Werte / zu geringe Fallzahl
merk| " . 3 !
gut
i 493-6,17 5,07 -6,50 470-6,75 3,87-520
s 5,37-698 565 582 5,48 243
Ausstattungsklasse IV 610
5-6A mittel 552-6,93 ’ 5,18-6,80 532-714 5,24-733 497 -7,00 4,29-6,50 574-711
62 526-745 5,34 ¥ 6,29 5,86 5,27 6,50
5,59-650 620 543-723 511-69  495-625
gut y 6,51 5,90 5,61
einfach 549-7,20 5,50-7,22 520-6,71 508-7,08 557-7,03 551-664
6,34 » % 6,01 6,12
Ausstattungsklasse V 5,08-6,85 4,87-651
P — — 5596-750  589-750  547-750 546-677  550-653 589 547-708  519-712 ] 596-753  600-745  532-743
e J 4 650 6,02 i 532 6,12 6,67 668 6,48
m
gut 6,01-7,52 5,77-8,00 5,44-656 5,68-7,87 543-719 532-6,69 6,42-7,60 648-7,78
6,72 6,91 6,11 6,96 6,39 5,88 6,56 7,02
einfach
5,66-822
Ausstattungsklasse VI
9-10 Ausstattuns mittel . fehlende Werte / zu geringe Fallzahl 5-4§ hg,so
merkmale :
6,48-851
gut 7.40
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" Regressionsmietspiegel
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Tabelle 1: Basismiete (BM) in Abhangipkeit von der Wohnfiache (Wil)
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Regressionsmietspiegel
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Vorteile des Regressionsmietspiegels

keine Klasseneinteilung der Wohnflache notwendig
weniger Datensatze erforderlich

Kombinationen von Merkmalen werden separat abgebildet
anerkannte wissenschaftliche Methode

objektive Beurteilung der Qualitat anhand von Kennzahlen
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Wie wird die Wohnlage ermittelt?

Wohnlage als einer der Einflussfaktoren auf die Miete

fehlende allgemeinglltige Methode zur Messung und Bewertung
der Wohnlagequalitat

Vorgehensweise in Dresden
,objektivierende” Methode
auf der Grundlage von acht Wohnlagemerkmalen

gebaudegenaue Bewertung und Ausweisung der Wohnlage
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Wie wird die Wohnlage ermittelt?

Wohnlageabfrage im Online-Mietspiegel

Wohnlage

Bitte geben Sie die Stralie und Hausnummer der Wohnadresse ein, fur die Sie eine Information zur
Wohnlage bendtigen.

StraBe: Nr.:

Borsbergstralle 3
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Wie wird die Wohnlage ermittelt?

Wohnlageabfrage im Online-Mietspiegel

Fetscher-&§ VQ@ .'g)é.v

Wohnlage: Mittel

Larmbelastung vorhanden: 1@
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Wie wird die Wohnlage ermittelt?

Indikatoren der Wohnlagebewertung fur den Dresdner Mietspiegel

Bau- und Siedlungsstruktur

Nachba rschaftslage (Nahe zur Grin- und Freiflachen, Nahe zu stadtbildpragenden
Bereichen, besondere Nachfragequalitat / Image, besondere Sichtbeziehungen, Nahe zu
storenden Bereichen)

(Nah)Versorgungszentralitat

Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen
Zentrumserreichbarkeit mit dem OPNV
stadtklimatische Beeinflussung

Fluglarmbelastung

Belastung durch Stralen- und Schienenverkehrslarm
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Wo ist der Mietspiegel zu erhalten?

in allen BlrgerbUros und unter dresden.de/Mietspiegel

Informationen erteilen:

Sozialamt

Telefon 4 88 13 04 / E-Mail: sozialplanung@dresden.de
Stadtplanungsamt

Telefon 4 88 35 93 / E-Mail: wohnlage@dresden.de
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Ausblick: Mietspiegel 2021
Datenerhebung ab Mitte Marz 2020 schriftlich bei Mieterlnnen
und VermieterInnen

Datenauswertung und Mietspiegelerstellung Juni bis August 2020
durch InWIS

Vorstellung des Ergebnisses in der Projektgruppe im September
2020

Druck der Broschire, Anpassung Online-Tool im
Oktober/November 2020

Vorstellung in Pressekonferenz Anfang Dezember 2020
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Vielen Dank fir Interesse!
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