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1 Einleitung: Hintergrund und Vorgaben

1.1 Hintergrund

Im November 2015 wurde GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnfor-
schung von der Landeshauptstadt Dresden mit der Fortschreiburg des Dresdner
Mietspiegels fur den Geltungszeitraum 2017/2018 beauftragt. Die Fortschreibung
erfolgte als Neuerhebung auf Basis einer komplett neuen und reprasentativen
Stichprobe und sah keine Anderungen in der Methodik und Variablenauswahl vor.
Der Dresdner Mietspiegel 2017 wurde nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen als qualifizierter Mietspiegel nach § 558d Abs. 2 Blrgerliches Ge-
setzbuch (BGB) erstellt. Wie alle vorherigen Dresdner Mietspiegel wurde auch

dieser Mietspiegel nach der Tabellenmethode erstellt.
1.2 Vorgaben fiir die Erhebung

Die methodischen Rahmenbedingungen fir die Erstellung des Mietspiegels erge-
ben sich aus der Ausschreibung zum Dresdner Mietspiegel 2017. Im Folgenden

werden die Vorgaben beschrieben.
Vorbereitung der Erhebung

m Uberarbeitung des Mieter- und Vermieterfragebogens sowie Entwurf von

Anschreiben in Abstimmung mit der Auftraggeberin.

m Grundgesamtheit flur die Erhebung war der mietspiegelrelevante Woh-
nungsbestand in Dresden. Nicht mietspiegelrelevante Wohnungen wurden

von der Erhebung und Auswertung ausgeschlossen.’

m Die Kommunale Statistikstelle Dresden hat fur die Erhebung eine repra-

sentative Stichprobe von Haushaltsadressen zur Verfiigung gestellt.

T Nicht mietspiegelrelevante Wohnungen werden auf Seite 28 aufgelistet.
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Datenerhebung

m  Durchfihrung von etwa 2.500 mietspiegelverwertbaren persdnlich-muandli-
chen Interviews bei den Mietern durch GEWOS.

m Erhebung von etwa 1.500 mietspiegelverwertbaren Wohnungen bei den

Vermietern durch die Kommunale Statistikstelle Dresden.
m Befragung zur energetischen Beschaffenheit bei Vermietern und Mietern.
Auswertung
m Erstellung des Mietspiegels nach der Tabellenmethode
m  Dokumentation der Ergebnisse in einem Methodenbericht
1.3 Gesetzliche Grundlagen

Nach den gesetzlichen Vorschriften kann jeder Vermieter — vorausgesetzt, es han-
delt sich nicht um preisgebundene und/oder 6ffentlich geférderte Wohnungen —

eine Anpassung der Miete an die ortsibliche Vergleichsmiete verlangen.

Die im BGB verankerten gesetzlichen Regelungen sehen den Mietspiegel als ein
Instrument zur Bestimmung der ,ortsublichen Vergleichsmiete" vor (§§ 558c und
558d). Er kann damit als Grundlage fir Mietpreisvereinbarungen und zur Rege-
lung von Streitigkeiten Uber die Miethdhe dienen und gilt fir Mietwohnungen in
Mehrfamilienhausern, die keiner Mietpreisbindung unterliegen und nicht mit 6f-
fentlichen Mitteln modernisiert oder geférdert worden sind. Gleiches gilt fir ehe-
malige Sozialwohnungen. Bei diesen Wohnungen ist die Mietpreisbindung ausge-

laufen und die Wohnungen unterliegen damit der Vergleichsmietenregelung.

Qualifizierte Mietspiegel haben im geltenden Mietrecht einen hohen Stellenwert.
Daher mussen sie bestimmte gesetzlich formulierte Anforderungen erfullen, die
gewahrleisten, dass das Preisniveau nicht preisgebundener Mietwohnungen mog-
lichst zutreffend wiedergegeben wird. Ein Mietspiegel ist gemaR § 558d BGB qua-

lifiziert, wenn er

m nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und
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m von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der

Mieter anerkannt worden ist sowie

m im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung angepasst wird bzw.

nach vier Jahren neu erstellt wird.

Die Tabellenmethode ist neben der Regressionsmethode ein fir die Mietspie-
gelerstellung anerkanntes wissenschaftliches Verfahren und fand Eingang in die
~Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln® des ehemaligen Bundesministeriums
fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen, die im Jahr 2014 inhaltlich unverandert
durch das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundes-

amt fur Bauwesen und Raumordnung (BBR) neu aufgelegt wurden.
1.4 Mietbegriff

Wie bei Mietspiegeln ublich wurden beim Dresdner Mietspiegel 2017 die Netto-
kaltmieten ermittelt. Dies ist die Miete der Wohnung einschlief3lich gegebenenfalls
erhobener Modernisierungszuschlage gemafl § 559 Abs. 1 BGB. Kosten flir Hei-
zung und Warmwasser, kalte Betriebskosten sowie Moblierungs-/Untermieterzu-
schlage, etwaige Zuschlage fir Schdnheitsreparaturen und Zuschlage wegen an-
derer Nutzung sind nicht Teil der Nettokaltmiete. Im Fragebogen wurden neben
der Nettokaltmiete auch die monatlichen Betriebskostenzahlungen erhoben. Der
Mietspiegel wird jedoch ausdrticklich auf Basis der Nettokaltmiete ausgewiesen.
Die Erhebung der weiteren Mietbestandteile diente lediglich der Plausibilisierung

der gemachten Angaben zur Nettokaltmiete.
1.5 Begleitung durch die Projektgruppe Mietspiegel 2017

Die Erstellung des Dresdner Mietspiegels 2017 wurde durch die Projektgruppe
Mietspiegel begleitet.

An dieser Projektgruppe waren beteiligt:
m Mieterverein Dresden und Umgebung e. V.,

m Haus & Grund Dresdene. V.,
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m Séachsische Wohnungsgenossenschaft Dresden eG als Vertreterin der

Dresdner Wohnungsgenossenschaften,

m  Wohnungsgenossenschaft Aufbau Dresden eG als Vertreterin der Dresd-

ner Wohnungsgenossenschaften,
= Vonovia SE,

m Landeshauptstadt Dresden, vertreten durch das Sozialamt, die Kommu-

nale Statistikstelle und das Stadtplanungsamt.

Nach Beauftragung von GEWOS im November 2015, fanden zwei Sitzungen der

Projektgruppe Mietspiegel statt.

Auf der ersten Sitzung am 25. Januar 2016 stellte GEWOS die Mietspiegelkon-
zeption vor. Es wurde gemeinsam der Fragebogen diskutiert, der fir die Mietspie-
gelerhebung herangezogen wurde. Er ist im Anhang abgedruckt. Der Fragebogen
enthielt, neben Filterfragen zur Klarung der Mietspiegelrelevanz, Fragen zu fol-

genden Themenschwerpunkten:
m  Wohndauer und Miethéhe,
m  WohnungsgréRRe und besondere Ausstattung,
m  Wohngebaude und Wohngeschoss,
m Sanitarausstattung und Kiiche,
m Energetik.

Auf einer zweiten Sitzung am 8. September stellte GEWOS die Ergebnisse der
Datenerhebung und Analysen vor. Neben der Vorstellung der neuen Mietspiegel-
tabelle prasentierte GEWOS Auswertungen zu den Ausstattungsmerkmalen, den
Ausstattungsklassen, den Neuvertrags- und Bestandsmieten sowie zu den Bau-

jahres- und Wohnlageklassen. Im Rahmen der Ausrei3erbereinigung hatte
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GEWOS den Anpassungsvorschlag unterbreitet, eine kombinierte Methodik, be-
stehend aus dem Interquartilsabstand und der Abstandsregel, zu verwenden.?

Diesem Vorgehen stimmte die Projektgruppe zu.

2 Die Methodik wird auf S.46 naher erlautert.
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2 Berucksichtigung der Wohnwertmerkmale des BGB-Mietrechts

Das deutsche Vergleichsmietensystem basiert auf der Grundkonzeption, dass fur
annahernd gleichwertige Wohnungen eine ahnliche Miete bezahlt werden sollte.
Der Mietspiegel stellt nach § 558a BGB neben der Benennung von drei vergleich-
baren Wohnungen, dem Sachverstandigengutachten und der Auskunft aus einer
Mietdatenbank eine der gesetzlichen Moglichkeiten fir die Ermittlung der ortsib-

lichen Vergleichsmiete dar.

§ 558 Abs. 2 BGB benennt funf Wohnwertmerkmale, nach denen Wohnungen
hinsichtlich ihrer Qualitat miteinander verglichen werden sollen: Art, Gréf3e, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage (einschlie3lich der energetischen Ausstattung
und Beschaffenheit). Die konkrete Operationalisierung dieser finf Wohnwertkrite-

rien im Mietspiegel bleibt dem Mietspiegelersteller Uberlassen.

In der Landeshauptstadt Dresden hat sich die Projektgruppe auf die folgenden

Regelungen geeinigt:
21 Art des Mietobjektes

Mit der Art der Wohnung sind vor allem die Gebaudeart und die Anzahl der Woh-

nungen im Gebaude gemeint.

Im Dresdner Mietspiegel 2017 werden nur Mieten von Wohnungen in Mehrfamili-
enhausern mit drei und mehr Wohnungen berucksichtigt. Hierzu gehéren auch
vermietete Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern. Mieten fir Wohnungen
in Gebauden mit geringerer Wohnungsanzahl kénnen deshalb nicht unmittelbar

aus dem Mietspiegel abgelesen werden.
2.2 WohnungsgroBe

Die WohnungsgroRe bestimmt sich nach der Wohnflache in Quadratmetern. Zu
ihrer genauen Berechnung empfiehlt sich die Anwendung der Verordnung zur Be-
rechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung, WoFIV). Die aktuell gultige

Fassung stammt vom 25. November 2003.
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Als Wohnungsgrolie ist fir den Dresdner Mietspiegel 2017 die Wohnflache hinter
der Wohnungstlr ohne Zusatzrdume auflerhalb der Wohnung, wie z. B. Keller
oder Bodenraum, mafigebend. Balkone, Loggien, Terrassen oder gedeckte Frei-
sitze kénnen bis hochstens zur Halfte ihrer Flache bei der Ermittlung der Woh-

nungsgrofie eingerechnet werden.

Im Dresdner Mietspiegel 2017 werden die Wohnungen in drei GréR3enklassen ein-

geteilt:
m 24 bis 50 m?
m 51 bis 75 m?
m ab76 m2

Bei der Einordnung in die Wohnungsgrofien ist auf volle m? auf- bzw. abzurunden.
So ist zum Beispiel bei der WohnungsgréRe von 50,49 m? auf 50 m? abzurunden
und die Wohnung in die GréRenklasse 24 bis 50 m? einzuordnen. Bei einer GroRe
ab 50,50 m? wird aufgerundet und es erfolgt eine Einordnung in die GréRenklasse
51 bis 75 m2.

2.3 Beschaffenheit

Das Wohnwertmerkmal ,Beschaffenheit” bezieht sich auf Bauweise, Zuschnitt und
baulichen Zustand des Gebaudes und der Wohnung. Es wird im Dresdner Miet-
spiegel 2017 durch das Baualter wiedergegeben, weil die grundsatzliche Beschaf-
fenheit verschiedener Wohnungen wesentlich durch die wahrend bestimmter Zeit-
perioden Ubliche Bauweise charakterisiert wird. Es wurden folgende vier aufeinan-

derfolgende Baualtersklassen gewahlt:
m errichtet bis 1918,
m errichtet im Zeitraum von 1919 bis 1945,
m errichtet im Zeitraum von 1946 bis 1990,

m errichtet nach 1990.
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Bei Wohnungen,

m die nach der Errichtung des Gebaudes aus Rdumen wiederhergestellt wur-
den, die zu Wohnzwecken nicht mehr nutzbar waren (behérdlich festge-

stellte Unbewohnbarkeit) oder

m die aus Rdumen geschaffen wurden, die nach ihrer baulichen Anlage und

Ausstattung urspringlich nicht Wohnzwecken dienten oder
m die neu geschaffen wurden (z. B. Dachgeschossausbau oder Anbau),

erfolgt die Zuordnung zu einer der Baualtersklassen entsprechend des Zeitpunkts

der Wiederherstellung bzw. der Schaffung des Wohnraums.

Diese spezielle Operationalisierung kann — wenn dberhaupt im Rahmen der
mundlichen Datenerhebung — in der Regel nur auf Wohnungen angewendet wer-

den, die ab 1990 wiederhergestellt oder geschaffen wurden.?
24 Ausstattung

MafRgeblich ist allein die Wohnungs- und Gebaudeausstattung, die durch den Ver-
mieter gestellt wurde. Vom Mieter auf eigene Kosten geschaffene Ausstattungs-
merkmale bleiben unbericksichtigt.

Die Ausstattung wird im Dresdner Mietspiegel 2017 in zweierlei Weise berlcksich-

tigt:

Zum einen wird davon ausgegangen, dass die Wohnung vermieterseitig mindes-
tens mit einem (zeitgemaRen) Bad oder einer (zeitgemalen) Sammelheizung und
einem Innen-WC ausgestattet ist. Fiir Wohnungen, bei denen dieses nicht der Fall

ist, kdnnen keine Werte aus dem Mietspiegel abgelesen werden.

Ein zeitgemafRes Bad muss einen separaten Raum darstellen, der mit Wanne oder

Dusche ausgestattet ist und eine Moglichkeit zur Warmwasserbereitung bietet

8 Zu einem friiheren Zeitpunkt erfolgte Wiederherstellungen oder Neuschaffungen sind
den zu befragenden Haushalten in den wenigsten Fallen bekannt und kdnnen im Zuge
der Erhebung kaum festgestellt werden.
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bzw. einen Warmwasseranschluss hat. Weitere Anforderungen an ein zeitgema-

Res Bad konnen der Tabelle 1 enthommen werden.

Unter einer zeitgemafRen Sammelheizung sind alle Heizungsarten zu verstehen,
bei denen die Warme- und Energiezufuhr von einer zentralen Stelle aus erfolgt
und die automatisch, ohne Brennstoffzufuhr durch den Mieter, die Rdume der
Wohnung angemessen erwarmen. Nicht unter den Begriff Sammelheizung fallen
Einzeldfen, Kacheléfen — Mehrraumheizung, elektrische Nachtstromspeicher-Hei-
zung mit einzeln regelbaren Geraten, auch raumthermostatgeregelter Warmeab-
gabe und automatischer Aufladung, Heizung mit Gaseinzeléfen oder Gasaul3en-
wandéfen, Heizung mit Oleinzeldfen, auch wenn diese das Ol von einer zentralen
Brennstoffversorgungsanlage erhalten. Jeder Raum muss mit Thermostatsteue-

rung regelbar sind.

Mit einem Innen-WC ist ein separates oder in ein Bad integriertes WC (nicht Tro-

ckentoilette) gemeint.

Zum anderen sind 10 Ausstattungsmerkmale fur die Einordnung einer Wohnung

in den Mietspiegel relevant:

Tabelle 1: Ausstattungsmerkmale

Ausstattungs-
Anforderungen
merkmal

Zeitgemales Vorhandensein von mindestens vier der funf folgenden
Bad Merkmale:

o Zeitgemalie Sanitarobjekte

e Wande im Nassbereich mindestens 1,50 m ge-
fliest

e Alle Wande mindestens 1,50 m gefliest

e FuBboden gefliest oder Naturstein

e Badewanne bzw. Dusche fest eingebaut (Sockel

gefliest)
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Zeitgemale

Sammelheizung

Vorhandensein einer Sammelheizung, die in jedem

Raum mit Thermostatsteuerung regelbar ist.

ZeitgemaRe Vorhandensein von Isolierverglasung in mehr als der
Fenster Halfte der Raume oder nach 1990 neu eingebaute Kas-
tendoppelfenster.
ZeitgemalRe Au- | Als zeitgemaRe AuRenwanddammung gilt, wenn das
Renwanddam- | Gebaude ab 1995 errichtet oder ab 1995 mit Warme-
mung dammung saniert wurde oder die Dicke der Aulen-
wande mindestens 40 cm betragt.
ZeitgemaRe Vorhandensein einer ausreichend hohen Anschlussleis-

Elektroinstalla-

tung zum gleichzeitigen Betreiben mehrerer Haushalts-

tion gerate.
Zeitgemale Eine zeitgemale Kiche ist gegeben, wenn mindestens
Kiiche zwei von drei der folgenden Merkmale vorhanden sind:

e Fenster vorhanden

e Wande im Arbeitsbereich gefliest (sog. Fliesen-
spiegel)

e FulRboden gefliest oder Naturstein

Balkon, Loggia,
(Dach-)Terrasse

oder Veranda

Vorhandensein eines Balkons, einer Loggia, (Dach-)Ter-
rasse oder Veranda, sofern sich mindestens zwei Perso-
nen darauf aufhalten kdnnen (nicht gemeint sind sog.
Austritte).

Bauliche Beson-

derheiten

Vorhandensein von mindestens zwei der funf folgenden
Merkmale:
e Hochwertige FuRbdden in mehr als 50 % der
Wohn-und Schlafrdume (dazu zahlen Echtholz-
und Fertigparkett, Holzdielen, Fliesen, Marmor o-
der gleichwertige Natursteine; kein Laminat)
e Bad: Sonderausstattung gegeben, wenn mindes-
tens drei von sieben Merkmalen erfllt sind

(Hochwertige Badezimmermdobel vom Vermieter
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gestellt, Fenster im Bad, Doppel- oder zweites
Waschbecken, alle Wande mindestens 2 m ge-
fliest (Turhéhe), Bad mit Wanne und separater
Dusche, Handtuchwandheizkoérper, Fuboden-
heizung

Mehr als ein Innen-WC in der Wohnung
Architektonisch bzw. bauliche Besonderheiten
(dazu zahlen Maisonette-/Penthouse-/Galerie-
/Attikawohnung und/oder aufwendiger Stuck, be-
sondere Deckenausstattung o. A.)

Aufzug in Gebauden bis finf Geschosse und die
Wohnung liegt nicht im Souterrain oder Erdge-

schoss

Wertige Zusatz-

ausstattung

Vorhandensein von mindestens einem der folgenden

drei Merkmale:

Einbaukiche inklusive der Funktionen Kochen,
Backen, Kiihlen, Spilen und Aufbewahren
Kostenfreier Stellplatz, (Tief-)Garage o. A. auf
dem Grundstiick des Wohngebaudes, dessen
Nutzung in der Nettokaltmiete enthalten ist (es
durfen keine Zusatzkosten entstehen).

Zweites Bad/Dusche (separater Raum)

Exklusives

Wohnen

Vorhandensein von mindestens zwei der folgenden funf

Merkmale:

GroRRer (mindestens 10 m?) oder zweiter Balkon,
eine grolRe Terrasse, ein grolRer Garten oder ein
parkahnliches Grundstiick am Haus
Funktionsfahiger Kamin oder Kaminofen (nicht
als Hauptheizung)

FuRbodenheizung in der gesamten Wohnung
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e Hochwertige Einbaukulche inklusive der Funktio-
nen Kochen, Backen, Kihlen, Spilen und Aufbe-
wahren und mit hochwertigen Materialien und
modernsten Geraten (bspw. A+++), gegebenen-
falls zusatzliche Funktionen z. B. Mikrowelle, Ge-
schirrspuler

e Hochwertige Sanitarobjekte (bspw. freistehende
Wanne, Eckbadewanne, Wanne mit Luftsprudler,
Massagedriisen o. A., Regendusche, Bidet, De-

signobjekte)

Basierend auf den in Tabelle 1 genannten Ausstattungsmerkmalen wurden insge-
samt sechs Ausstattungsklassen definiert. Ausstattungsklasse | stellt die Klasse
mit dem geringsten, Ausstattungsklasse IV die Klasse mit dem hochsten Ausstat-
tungsniveau dar. Die Ausstattungsklasse entscheidet darlber, in welches Miet-
spiegelfeld eine konkrete Wohnung einzuordnen ist. Dabei gelten folgende Re-

geln:

Tabelle 2: Ausstattungsklassen

Ausstattungs-
Anforderungen
klasse

AK | Wohnungen mit einer der nachfolgenden Eigenschaften:
e mit (zeitgemalRem) Bad/ohne Sammelheizung,
e ohne Bad/mit (zeitgemal3er) Sammelheizung,
e mit Bad und Sammelheizung, beide nicht zeitge-

man.

AKII Wohnungen mit Bad und Sammelheizung sowie ein bis
zwei der folgenden zehn Ausstattungsmerkmale, darun-
ter zeitgemalies Bad oder zeitgemale Sammelheizung:

e zeitgemalRes Bad,
e zeitgemale Sammelheizung,
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e zeitgemale Fenster,

e zeitgemalRe AulRenwandwarmedammung,

e zeitgemale Elektroinstallation,

e zeitgemale Kiche,

e Balkon, Loggia, Terrasse, Dachterrasse oder Ve-
randa,

e Dbauliche Besonderheiten

e wertige Zusatzausstattung,

e exklusives Wohnen.

AK I

Wohnungen mit Bad und Sammelheizung sowie drei bis
vier der zehn oben genannten Ausstattungsmerkmale
(darunter zeitgemalRes Bad oder zeitgemalie Sammel-

heizung).

AK IV

Wohnungen mit Bad und Sammelheizung sowie finf bis
sechs der zehn oben genannten Ausstattungsmerkmale
(darunter zeitgemalRes Bad oder zeitgemalie Sammel-

heizung).

AKYV

Wohnungen mit Bad und Sammelheizung sowie sieben
bis acht der zehn oben genannten Ausstattungsmerk-
male (darunter zeitgemafles Bad oder zeitgemale Sam-

melheizung).

AK VI

Wohnungen mit Bad und Sammelheizung sowie neun
bis zehn der zehn oben genannten Ausstattungsmerk-
male (darunter zeitgemafles Bad oder zeitgemale Sam-

melheizung).

Innerhalb der sich nach dieser Einordnung einer konkreten Wohnung in das Ta-
bellenraster des Mietspiegels ergebenden Spanne der ortslblichen Vergleichs-
miete kdnnen weitere, noch nicht berlcksichtigte Ausstattungsmerkmale der

Wohnung und/oder des Gebaudes — ebenso wie ihr Fehlen — bertcksichtigt wer-

den.
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2.5 Wohnlage

Fir den Dresdner Mietspiegel werden drei Wohnlagestufen ausgewiesen: einfa-

che, mittlere und gute Wohnlage.

Die Differenzierung basiert konzeptionell auf einer objektivierten Wohnlagebeur-
teilung. Bei der daflir angewandten Methode werden acht Wohnlagekriterien ein-
zeln bewertet und nachfolgend zu einer abschlieRenden Bewertung in einem
Geoinformationssystem zusammengefasst. Das Ergebnis der Wohnlagebewer-

tung wird anhand einer Wohnlagekarte generalisiert veranschaulicht.

Die Methodik wurde vor der Erstellung des ersten Dresdner Mietspiegels 1998
entwickelt und seit dem immer wieder an die aktuellen Gegebenheiten angepasst.
Die bisherige Anwendungspraxis und weitere methodische Untersuchungen, ein-
schlieBlich Stadtevergleiche, bestatigen die Auswahl und Gewichtung der Krite-
rien. Zur Methodik der Wohnlagebewertung des Dresdner Mietspiegels wurden

folgende wissenschaftliche Untersuchungen durchgefihrt:

Killisch, W. / Glatter, J. (1999): Die Wohnlage und ihre Bedeutung fiir den
Dresdner Mietspiegel. Studie der TU Dresden, Institut fiir Geographie im
Auftrag der Landeshauptstadt Dresden

Koénig, A. (2008): Wohnlage als mietpreisbildendes Merkmal. Ein regressi-
onsanalytischer Ansatz zur Quantifizierung unterschiedlicher Wohnlagequa-

litdten. Diplomarbeit an der TU Dresden, Institut fiir Geographie.

Beyer, C. / Faller, B. (2016): Dresdner Mietspiegel — Wohnlagenkarte. End-
bericht. Studie des Biiros Questio, Bonn im Auftrag der Landeshauptstadt

Dresden

Bei der Anwendung des Mietspiegels erfolgt die Wohnlagebewertung vorrangig
anhand der konkreten Wohnumfeldsituation. In der Broschire zum Dresdner Miet-
spiegel wird entsprechend darauf hingewiesen und eine Vorgehensweise be-
schrieben, die inhaltlich der Methodik der Erstellung der Wohnlagekarte ent-
spricht.
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Wenn fur die Bestimmung der Wohnlage die Wohnlagekarte genutzt wird, ist zu
beachten, dass im Zusammenhang mit dem gewahlten Maf3stab auch eine Gene-
ralisierung mit Ubergangsstufen erforderlich war. Vereinfachungen der Darstel-
lungsgenauigkeit bzw. der Detailtreue waren dabei unvermeidbar. In den einfa-
chen, mittleren und guten Wohnlagestufen sind folglich auch manche hiervon ab-
weichende Einzellagen enthalten. Die Aussagen der Wohnlagekarte dienen daher
zur Orientierung, so dass konkrete Wohnlageeinstufungen zuriickhaltend vorge-

nommen und nicht als endgliltig angesehen werden.
Indikatoren-Modell der Wohnlagebewertung

Zur Beurteilung der Wohnlage werden acht Einzelmerkmale (Indikatoren) heran-
gezogen (Siedlungsstruktur, Zentrumerreichbarkeit, Versorgungszentralitat, Ver-
sorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen, Stadtklima, Flugverkehrslarm, Nach-
barschaftslage und Stral3enverkehrslarm). Damit decken die fir die Dresdner
Wohnlagebeurteilung verwendeten Indikatoren ein breites Spektrum von Wohnla-

gekriterien ab.

Die Erfassung und Bewertung der Indikatoren erfolgt auf Ebene von Baubldcken,
wobei ausschliellich die Baubldécke berlcksichtigt wurden, die im Flachennut-

zungsplan (FNP) als Wohn- und Mischbauflache ausgewiesen sind.
Siedlungsstruktur

Die Siedlungsstruktur beschreibt die bauliche Struktur eines Baublocks bzw. Stra-
Renzugs. Dabei wurden die Merkmale Bauweise, Anzahl der Geschosse, Dach-
form sowie Grin- und Freiflachenanteil bertcksichtigt und zu sechs Siedlungs-
strukturtypen zusammengefasst. Die sechs Typen wurden anhand ihrer Wohnat-
traktivitat bei Nachfragern mit einer abgestuften Punkteskala bewertet. Die Unter-
scheidung der Siedlungsstrukturtypen reprasentiert in angemessener Form unter-
schiedliche in Dresden vorhandene Wohngebietstypen, wie beispielsweise Stra-
Renzige mit Stadtvillen, mit Wurfelhausern (Dresdner Kaffeemuhlen), mit ge-
schlossenen Baublécken der Grinderzeit, Zeilenbauten der Nachkriegsjahre so-

wie Wohnquartiere in Plattenbauweise.
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Die Erfassung der Siedlungsstruktur beruhte fir den 1. Dresdner Mietspiegel auf
einer flachendeckenden Erhebung von stadtebaulichen Strukturdaten zur Ermitt-
lung der inneren Entwicklungspotentiale fur den Wohnungsbau aus dem Jahre
1996. Aufgrund der umfangreichen Neubautéatigkeit und Eingemeindungen wur-
den die Daten fur die nachfolgenden Wohnlagebeurteilungen jeweils aktualisiert

und erganzt.

Die Siedlungsstruktur geht mit einem Gewicht von 0,18 in die Bewertung der

Wohnlage ein.

e offene Bauweise, <= 2 Vollgeschosse ............cccccccvvvvieeeeeninns 7

e geschlossene Bauweise, <= 2 Vollgeschosse und Dach ........ 6

e offene Bauweise 2 bis 4 Vollgeschosse und Dach.................. 6

e Zeilenbebauung, 3 bis 5 Vollgeschosse............cccccvvvieeeeeninnns 5
Siedlungs- e geschlossene Bauweise, 3 bis 5 Vollgeschosse und Dach .... 4
strukturtyp e  Gebaude mit >= 5 Vollgeschossen (Flachdach) ..................... 3

Punktspanne von 3 bis 7 Punkte

Spanne 5 Punkte

Gewicht 0.18

Quelle: Stadtplanungsamt

Zentrumerreichbarkeit

Mit dem Kriterium Zentrumserreichbarkeit wird die Erreichbarkeit der Innenstadt
mit offentlichen Verkehrsmitteln bewertet. Zur Differenzierung der Erreichbarkeit

werden vier Stufen unterschieden:
m das Stadtzentrum ist sehr gut erreichbar,
m das Stadtzentrum ist gut erreichbar,
m das Stadtzentrum ist mittelmaRig erreichbar,
m das Stadtzentrum ist schlecht erreichbar.

Diese Kategorien werden aus der Kombination der Auspragung von vier Merkma-
len gebildet: erstens der Entfernung der Baubldcke (Adressen) vom Stadtzentrum,
zweitens der Lage der Baublocke (Adressen) zu den Einzugsbereichen der
OPNV-Angebote (200m-Umkreis von Stadtbus-Haltestellen, 400m-Umkreis von
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StraRenbahnhaltestellen und 600m-Umkreis von S- und Eisenbahn-Haltestellen),
drittens die Taktung der Straflenbahnlinien und viertens das Erfordernis von Um-
stiegen bei der Verbindung ins Stadtzentrum. Der Algorithmus flir die Kombination
der vier Merkmale wird in einem Geoinformationssystem bearbeitet. Die Berech-
nungen wurden anhand der aktuellen Datenlage (u.a. Haltestellennetz, Taktung)
fur den Mietspiegel 2015 vorgenommen. Die Verantwortung fur diese Bearbeitung
liegt beim Stadtplanungsamt, wo auch weitere Grundlagen eingesehen werden

konnen.

Das Merkmal geht mit einem Gewicht von 0,14 in den Summenindex ein.

e  Zentrum sehr gut erreichbar.............cccoooiiiiiiiiiiii, 4

e Zentrum gut erreichbar..........ccocoiiiiiiii 3

e Zentrum mittelmaRig erreichbar .............ccooceeiiiiiiiiie s 2
Zentrumerreich- e Zentrum schlecht erreichbar..........ccooooiiiiiiiiiiiiiie 1

barkeit )

Punktspanne von 1 bis 4 Punkte

Spanne 4 Punkte

Gewicht 0.14

Quelle: Stadtplanungsamt

Versorgungszentralitit

Zur Bewertung der Versorgungszentralitdt werden vier Gebietstypen unterschie-

den:
m  Gebiete im Stadtzentrum,
m Gebiete im Kern und Nahbereich von Zentren,
m Gebiete im Einzugsgebiet von Zentren,

m  Gebiete, die keine Zentrenzuordnung aufweisen bzw. ohne Versorgungs-

zentralitat.

Grundlage bildet das vom Stadtrat zuletzt im Jahr 2007 beschlossene Zentren-
konzept. Die vier Klassen der Versorgungszentralitat wurden auf der Grundlage
der raumlichen Verteilung, Einzugsbereiche und Ausstattung der Zentren ermit-
telt.
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m Wohnlagen, die unmittelbar im Stadtzentrum liegen, wurden mit 4 Punkten

bewertet.

m Lagen unmittelbar in Ortsteilzentren oder wohnnahen Zentren oder im Um-

feld von 200 m um das Stadtzentrum wurde mit 3 Punkten bewertet.

m Lagen im Umfeld von maximal 2 km um Ortsteilzentren oder wohnnahen

Zentren wurden mit 2 Punkten bewertet.
m Lagen aullerhalb der Versorgungsbereiche wurden mit 1 Punkt bewertet.

Das Merkmal geht mit einem Gewicht von 0,14 in die Bewertung ein (ohne Larm-

belastung).
e  Gebiete im Stadtzentrum .........cccooiiiiiiiiiii 4
e Gebiete im Kern und Nahbereich von Zentren......................... 3
e  Gebiete im Einzugsbereich von Zentrum.................ccccvveeeen. 2
e  Gebiete ohne Zentrenzuordnung bzw. Versorgungs-
Versorgungs- Zentralitt .........ooeii 1
zentralitat
Punktspanne von 1 bis 4 Punkte
Spanne 4 Punkte
Gewicht 0.14
Quelle: Stadtplanungsamt

Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen

Fir die Bewertung der Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen wurde die

Ausstattung des Wohnumfeldes mit folgenden Einrichtungen erfasst:
m Kindertagesstatten im Umfeld von 600 m,
m  Grundschulen im Umfeld von 800 m,
m Seniorenbegegnungsstatten im Umfeld von 800 m,
m  Soziokulturelle Zentren im Umfeld von 2.500 m,

m Bibliotheken im Umfeld von 2.500 m,
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m Einrichtungen fir Kinder und Jugendliche im Umfeld von 1.500 m sowie
Einrichtungen der Jugendsozialarbeit bzw. Jugend- / Familienberatung im
Umfeld von 1.500 m.

Gebiete mit Grundschule und Kita und mindestens drei weiteren Einrichtungen
werden mit 3 Punkten bewertet, Gebiete mit Grundschule oder Kita und mindes-
tens zwei weiteren Einrichtungen erhalten 2 Punkte, Gebiete ohne Grundschule

und Kita werden mit 1 Punkt bewertet.

Die Datengrundlage fur die Erstellung des Mietspiegels 2015 bildete das aktuelle
Angebot an Gemeinbedarfseinrichtungen, deren Bestand im Stadtplanungsamt

gepflegt wird.

Das Merkmal geht mit einem Gewicht von 0,11 in die Bewertung ein.

e  Gebiete mit Grundschule und Kita und
mindestens drei weiteren Einrichtungen........................ooeil 3
e  Gebiete mit Grundschule oder Kita sowie
) mindestens zwei weiteren Einrichtungen.................................. 2
Versorgung mit e  Gebiete ohne Grundschule und ohne Kita............c..ccccovevevnnn.... 1
Gemeinbedarfs-
einrichtungen Punktspanne von 1 bis 3 Punkte
Spanne 3 Punkte
Gewicht 0.1
Quelle: Stadtplanungsamt
Stadtklima

Die Erhebung des Merkmals Stadtklima beruht auf der synthetischen Klimafunkti-
onskarte des Umweltamtes der Landeshauptstadt Dresden aus dem Jahr 2011.
Dabei gingen Merkmale der Durchliftung, die thermische Veranderung gegen-
Uber Freilandverhaltnissen sowie Schadstoffbelastungen in die Erhebung mit ein.
Zur Bewertung der stadtklimatischen Situation im Wohnumfeld werden drei Ab-

stufungen unterschieden:
m stadtklimatisch gering beeinflusst,
m stadtklimatisch maRig beeinflusst und

m stadtklimatisch stark beeinflusst.
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Die Methodik der Erhebung und Erstellung wird im Umweltatlas der Landeshaupt-

stadt Dresden 7/2011 umfassend erlautert

(http://www.dresden.de/de/stadtraum/umwelt/umwelt/umweltinformation/Umwelt-

atlas.php?shortcut=Umweltatlas).

Das Merkmal Stadtklima geht mit einem Gewicht von 0,11 in die Bewertung ein.

o stadtklimatisch gering beeinflusst...........ccccoiiii. 3
o stadtklimatisch maRig beeinflusst...........ccccooiiiiii 2
o stadtklimatisch stark beeinflusst............ccccooiiiiiiiiiiii 1
Stadtkli
adidima Punktspanne von 1 bis 3 Punkte
Spanne 3 Punkte
Gewicht 0.1
Quelle: Umweltamt
Fluglarm

Der im Norden der Stadt liegende Flughafen Dresden-Klotzsche beeinflusst mit
seiner Larmbelastung entlang der Einflugschneisen die Wohnqualitat. Aus diesem
Grunde wurden Fluglarmbereiche im Umfeld des Flughafens in zwei Abstufungen

mit Punktabzigen bewertet.

Die Berechnung des Fluglarms beruht auf einer wissenschaftlich anerkannten Be-
rechnungsmethode flr die Ermittlung des Umgebungslarms an Flugplatzen. In die
Berechnung flieRen unter anderem das Flugaufkommen und der Einfluss des Um-

feldes auf die Larmausbreitung ein (z.B. Art der Bebauung und des Bewuchses).

Die Grundlagen fur die Ermittlung des Fluglarms sind im Umweltatlas der Landes-
hauptstadt Dresden 11/2012 umfassend dokumentiert (http://www.dres-
den.de/de/stadtraum/umwelt/umwelt/umweltinformation/Umweltatlas.php?short-

cut=Umweltatlas).

Das Merkmal geht mit einem Gewicht von 0,11 in die Bewertung ein.
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o Keine Larmbelastung........cccooiiiiiiiiiiiii e 0

e Larmbelastung von 60 bis unter 65 dB(A).........cccccvvveeeiieirinnennn. -1

e Larmbelastung von 65 und mehr dB(A) .......ccoeiiiiiiiiiieie, -2
Fluglarm Punktspanne von -2 bis 0 Punkte

Spanne 3 Punkte

Gewicht 0.11

Quelle: Umweltamt

Nachbarschaftslage

Die Nachbarschaftslage beschreibt gestalterische und symbolische Merkmale des
Wohnumfeldes, die sich nicht mit statistischen Methoden erfassen lassen, aber

erfahrungsgemaf einen hohen Einfluss auf die Wohnlagebewertung haben.

Die Erhebung und Bewertung des Merkmals Nachbarschaftslage erfolgt anhand
von vier Kriterien. Wenn die Merkmale ,Nahe zu stadtbildpragenden Bereichen/
Denkmalbereichen®, ,Nahe zu bedeutenden Freiflachen” und ,Flachen mit beson-
deren Sichtbeziehungen oder spezifischer Imagezuweisung“ vorhanden sind,
wurde dies positiv angerechnet. Ist eines dieser Merkmale besonders hochwertig
ausgepragt, wurde eine hdhere Punktzahl vergeben. Das Merkmal ,Nahe zu sto-
renden Bereichen® wurde mit einem Minuspunkt bewertet. Die Bewertung wurde
flachendeckend firr das Dresdner Stadtgebiet vorgenommen und im Rahmen der

Neuerstellung des Mietspiegels 2015 aktualisiert.
Die Einzelmerkmale wurden wie folgt operationalisiert:
m ,Nahe zu stadtbildpragenden Bereichen/Denkmalbereichen”

Lage innerhalb oder im direkten Umfeld zu Stadtrdumen, die hinsichtlich
ihrer stadtebaulichen, kulturhistorischen oder auch asthetischen Merkmale
als besonders attraktiv eingeschatzt werden; dies trifft beispielsweise fur
Lagen in historischen Straltenztigen oder erhaltenen historischen Dorfker-

nen zu,
m ,Nahe zu bedeutenden Freiflachen”

Lage in oder fuldlaufige Nahe zu Parkanlagen und Grinflachen,



m ,Flachen mit besonderen Sichtbeziehungen oder spezifischer Imagezu-

weisung”

Vorhandensein von besonderen Sichtbeziehungen zum Beispiel mit Blick
auf den Dresdner Elbhang; spezifische Imagezuweisungen sind beispiels-
weise gegeben, wenn die Lagen als traditionelle Wohngebiete mit hohem

Status gelten, was in Dresden unter anderem fur Teile von Blasewitz und
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dem Weilden Hirsch gilt,

m ,Nahe zu storenden Bereichen®

im nahen Wohnumfeld befinden sich stérende Anlagen wie beispielweise

Industriebetriebe oder groRen Bahnanlagen.

Fur die Beurteilung der Nachbarschaftslagen standen keine auswertbaren quan-

titativen Daten zur Verfligung. Da der Einfluss der Nachbarschaftslage auf die

Wohnlagebewertung aber als sehr bedeutsam eingeschatzt wird, wurde das Merk-

mal qualitativ erhoben. Grundlage daflr war die Bewertung der Kriterien der Nach-

barschaftslage anhand der vorhandenen Ortskenntnis und Erfahrungen der zu-

stdndigen Fachplaner des Stadtplanungsamtes Dresden. Dass subjektive Ein-

flisse dabei nicht vollstandig auszuschlie3en sind, ist ein Umstand der bei Wohn-

lagebewertungen generell nicht vollstandig eliminiert werden kann.

Das Merkmal geht mit einem Gewicht von 0,21 in die Bewertung ein.

Nachbar-
schaftslage

Nachbarschaft zu stadtbildprégenden Bereichen / Denkmalberei-

CREBN...cc e ——— +1
Nachbarschaft zu bedeutenden Freiflachen..............ccccccoeeiiienn. +1
Flachen mit besonderen Sichtbeziehungen oder spezifischer Image-
b0 A= T =0 o o SRS +1
Nachbarschaft zu stérenden Bereichen .................ccooooiiiiiiiienenes -1

Bei besonderer Auspragung eines der Merkmale wurde dies doppelt ge-

wertet.

Punktspanne von -1 bis 4 Punkte
Spanne 6 Punkte
Gewicht 0.21

Quelle: Stadtplanungsamt




]
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StraBBenlarm / Schallimmissionen

Die Larmermittlung erfolgt anhand einer Berechnung, in die Daten der Verkehrs-
belastung und Umweltfaktoren eingehen. Diese sogenannten Larmkartierungen
werden vom Umweltamt der Landeshauptstadt Dresden durchgefihrt und ausge-
wertet. Die Grundlagen der Erhebung und die Ergebnisse sind im Umweltatlas der
Landeshauptstadt Dresden einsehbar (http://www.dresden.de/de/stadtraum/um-

welt/umwelt/umweltinformation/Umweltatlas.php?shortcut=Umweltatlas).

Eine Larmbelastung durch Stralenverkehr hat anerkanntermalen einen sehr ho-
hen Stellenwert auf die Wohnlagebeurteilung. Diese Aussage stltzt sich auf wis-
senschaftliche Studien, in denen der sehr hohe Einfluss des Merkmals auf die
Lagebewertung belegt wurde sowie auf die Tatsache, dass die Larmbelastung, im
Gegensatz zu den anderen Wohnlagekriterien, sogar einen Einfluss auf die Ge-

sundheit hat (vgl. Umweltatlas der LH Dresden).

Das Merkmal Vorhandensein von Schallimmissionen an der Stral’enrandbebau-
ung von Uber 60 dB(A) am Tag (6 bis 22 Uhr) wurde daher der gréfdte Einfluss auf
die Qualitat der Wohnlage zugeschrieben und am hdchsten gewichtet. Liegt eine
Belastung von Uber 60 dB(A) vor, wird die aus der Zusammenfassung der anderen

sieben Merkmale gebildete Wohnlageeinstufung um eine Stufe abgewertet.

Die einfache Wohnlage wird bei Vorhandensein der Schallimmissionen nicht wei-
ter abgewertet, da bereits aufgrund der anderen Kriterien, die in die Wohnlagebe-
wertung einflielen, eine Wohnlage von geringerem Status besteht, die durch den

Larm keine weitere wesentliche Abwertung erfahrt.

Fur die Fortschreibung des Dresdner Mietspiegels 2017 waren aufgrund neuer
Berechnungswerte fiir wenige StraRenabschnitte kleinere Korrekturen erforderlich

(u.a. zusatzliche Ausweisung der Grillparzer Stralle als larmbelastet).
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Zusammenfiihrung der Indikatoren der Wohnlagebewertung

Fir die zusammenfassende Bewertung der Wohnlage wurde fur sieben der acht
Wohnlagekriterien (ausgenommen Stralenverkehrslarm) anhand der Punktbe-

wertung ein Summenindex gebildet.

Zur Definition der Wohnlagestufen wurde fur diese Bewertung eine Abstufung in

drei Wohnlageklassen anhand folgender Spannen vorgenommen:
m einfache Wohnlage bis 13 Punkte,
m mittlere Wohnlage14 bis 17 Punkte,
m gute Wohnlageab 18 Punkte.

MafRgebend fir die Klassenbildung war, dass die mittlere Lage als ,normale“ Lage
anzusehen ist. Daher wurde vom Mittelwert der Verteilung ausgehend eine Klasse
mit etwa 50 Prozent aller Baublocke gebildet. Das Ergebnis der Synthese wird in

der Wohnlagekarte in generalisierter Form dargestellt.

Das achte Kriterium, die larmbelasteten Stralden, geht aufgrund seiner hohen Be-
deutung separat in die Bewertung ein, indem die Lage an einer als larmbelastet
gekennzeichneten Stralle zu einer Abwertung von der guten in die mittlere bzw.
von der mittleren in die einfache Wohnlage flihrt. In der Wohnlagekarte werden

die mit Schallimmissionen belasteten Stralien mit einer blauen Linie dargestellt.

Das Vorgehen zur Erstellung und Aktualisierung der Wohnlageermiitlung sowie
die Darstellung der generalisierten Wohnlagekarte fur den Dresdner Mietspiegel
wurde im Rahmen der Sitzung der Projektgruppe ,Dresdner Mietspiegel“ vorge-
stellt und einstimmig durch die Interessenvertreter der Mieter und Vermieter be-

statigt.

Weitere Auskinfte zur Methodik der Wohnlagebewertung erteilt das Stadtpla-

nungsamt Dresden, Abt. Stadtentwicklungsplanung.
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3 Datenerhebung

Der Dresdner Mietspiegel 2017 bildet die Mieten der mietspiegelrelevanten Woh-
nungen in Dresden ab. Zu diesem Zweck wurde aus der Grundgesamtheit aller
Wohnungen in bewohnten Wohngebauden mit mindestens drei Wohnungen eine
reprasentative Stichprobe durch die Kommunale Statistikstelle Dresden gezogen.
Analog zu der Erstellung der letzten Dresdner Mietspiegel 2015, 2013 und 2011
erfolgte eine kombinierte Datensammlung. Mieterseitig wurden die Daten durch
das beauftragte Institut GEWOS mittels personlich gefihrter Interviews erhoben,
wahrend vermieterseitig die Daten von Dresdner Wohnungsunternehmen schrift-

lich geliefert wurden.
3.1 Grundgesamtheit

Entsprechend der rechtlichen Vorgaben wurden fir den Dresdner Mietspiegel
2017 nur mietpreisrechtlich ungebundene Wohnungen (§ 558 Abs. 2 BGB) heran-
gezogen. Folgende Wohnungen sind laut Gesetz nicht mietspiegelrelevant und

wurden von der weiteren Auswertung ausgeschlossen:

m Durch gesetzliche Vorschriften an Hochstbetrdge gebundene oder sonsti-

gen Preisbindungen unterliegende Wohnungen (z.B. Sozialwohnungen),
m Vom Eigentimer bewohnte Wohnungen oder leer stehende Wohnungen,
m (Teil-)gewerblich genutzte Wohnungen (nicht sog. ,Arbeitszimmer®),

m  Kurzfristig vermieteter Wohnraum (Mietdauer laut Vertrag maximal ein
Jahr),

m  Wohnungen in Wohnheimen oder heimahnlichen Unterkiinften.

Darlber hinaus wurden nach § 558 Abs. 2 BGB nur Mietverhaltnisse beriicksich-
tigt, die in den letzten vier Jahren neu vereinbart oder, von einer Erh6hung nach
§ 560 BGB (Betriebskostenadnderung) abgesehen, geandert worden sind. Ange-
mietete Gewahrleistungswohnungen zur Unterbringung besonderer Bedarfsgrup-

pen wurden ebenfalls von der Datenerhebung ausgeschlossen. Aus plausibilitats-
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und erhebungstechnischen Griinden wurden in Absprache mit der Projektgruppe

Mietspiegel weitere Wohnungen von der Erhebung ausgenommen:
m  Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern,
m  Untermietverhaltnisse,

m  Moblierte bzw. teilmdblierte Wohnungen (Einbaukiichen und/oder Einbau-

schranke zahlen nicht als Mdblierung),

m Mietfrei oder verbilligt Gberlassener Wohnraum (z. B. Werks-, Dienst-, Be-

rufs- oder Geschaftsmietwohnungen, Wohnung gehdért Verwandten),
m  Wohnungen, fir die mehr als ein Mietvertrag besteht.

In Absprache mit der Projektgruppe Mietspiegel wurde als Stichtag der Datener-
hebung der 1. April 2016 gewahlt.

3.2 Stichprobenziehung

Der Dresdner Mietspiegel 2017 ist eine Neuerhebung auf Basis einer komplett
neuen Stichprobenziehung. Die Stichprobenziehung wurde durch die Kommunale
Statistikstelle der Landeshauptstadt Dresden vorgenommen und erfolgte per ge-
schichteter, echter Zufallsauswahl. Grundlage fur die Zufallsstichprobenziehung
zur Befragung von Mietern und Vermietern waren Wohnobjekte mit mindestens

drei Wohnungen.

Der Stichprobenziehung lag folgende Verteilung in der Grundgesamtheit zu

Grunde:
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Tabelle 3: Wohnungsbestand in Dresden 2017 nach Wohnlage und Baual-

tersklasse*

Baualiersklassel | s 1918 | 1919-1945 | 1946-1990 | nach 1990 | Gesamt
ohnlage
einfach 16228 | 10259 | 40.876| 8993| 76.356
mittel 37.079| 22212| 50987| 21388 131.666
gut 17520  7.210| 9591 11101| 45422
gesamt 70.827 | 39.681| 101.454 | 41482 253444

Die in Tabelle 3 dargestellte Aufteilung nach Wohnlage und Baualtersklasse stellt
das Grundgerust fir den Dresdner Tabellenmietspiegel dar. In der Grundgesamt-
heit ist die Anzahl stichprobenrelevanter Wohnungen ungleich auf die einzelnen
Tabellenfelder verteilt. Um maoglichst viele Tabellenfelder flllen zu kénnen, wurde
eine disproportional geschichtete Stichprobenziehung nach Wohnlage und Baual-
tersklassen gewahlt. Damit entspricht die Merkmalsverteilung in der Stichprobe
nicht der Merkmalsverteilung in der Grundgesamtheit. Merkmalskombinationen,
die in der Realitat vergleichsweise selten vorkommen, z. B. Baujahr 1919-1945 in
guter Wohnlage, sind in der Stichprobe Uberreprasentiert, wohingegen sehr haufig
vorkommende Konstellationen, z. B. Baujahr 1946-1990 in mittlerer Wohnlage,
unterreprasentiert sind. Auf diese Weise soll erreicht werden, dass zum einen bei
haufig vorkommenden Merkmalskombinationen die Stichprobe nicht unnétig grof3
gewahlt wird, zum anderen soll sichergestellt werden, dass auch seltener vorkom-
mende Kombinationen von Baualter und Wohnlage ausreichend bericksichtigt
werden und somit alle Tabellenfelder des Mietspiegel ausgewiesen werden kon-
nen. Der Schlissel fUr die Stichprobenziehung ist identisch mit dem Schllssel,
der bei der Neuerstellung des letzten Dresdener Mietspiegels im Jahr 2012 ver-
wendet wurde. In den Baualtersklassen ,bis 1918, ,1919-1945“ und ,nach 1990*
wurde in den Wohnlagen ,einfach® und ,gut” jede 25. Wohnung und in der Wohn-

lage ,mittel“ jede 50. Wohnung gezogen. In der Baualtersklasse ,1946-1990"

4 Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden mit drei und mehr Wohnungen, ohne unbe-
wohnte Gebaude.
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wurde in den Wohnlagen ,einfach“ und ,mittel“ jede 90. Wohnung und in der

Wohnlage ,gut” jede 25. Wohnung gezogen.

Die Bruttostichprobe (Anzahl der Adressen) fir die Datenerhebung zur Erstellung
des Dresdner Mietspiegels 2017 umfasste zunachst 5.872 Wohnungen, davon
4.311 fur die Haushaltsbefragung und 1.561 fur die Lieferung von Daten durch die
Wohnungswirtschaft. Im Detail gestaltete sich diese Stichprobe wie in Tabelle 4

dargestellt.

Von den 4.311 urspringlich fur die Haushaltsbefragung gewahlten Adressen
mussten 3 Adressen aus verschiedenen Griinden geléscht werden (z. B. Sperr-
vermerke zur Auskunftserteilung im Einwohnermelderegister, wohnheimahnliche
Unterklnfte o. A.), so dass fiir die Haushaltsbefragung letztlich 4.308 Adressen
zur Verfugung standen. Bei den Datensatzen, die fur die Datenbereitstellung
durch die Wohnungswirtschaft gezogen wurden waren 69 Adressen nicht miet-
spiegelrelevant (alle Mietvertrage im Gebaude alter als 4 Jahre), sodass nur noch

fur 1.492 Adressen Daten von den Wohnungsunternehmen abgefragt wurden.
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Tabelle 4: Stichprobe (Anzahl der Adressen) nach Wohnlage und Baualters-
klasse

Baualtersklasse
Wohnlage
bis 1918 | 1919-1945|1946-1990 | nach 1990 | Gesamt

Mieterbefragung
einfach 630 308 99 348 1.385
mittel 701 268 102 417 1.488
gut 691 227 76 441 1.435
gesamt 2.022 803 277 1.209 4.311

Datenlieferung durch Wohnungsunternehmen
einfach 19 102 356 12 489
mittel 41 176 465 11 693
gut 9 62 308 379
gesamt 69 340 1.129 23 1.561
Insgesamt

einfach 649 410 455 360 1.874
mittel 742 444 567 428 2.181
gut 700 289 384 441 1.814
gesamt 2.091 1.143 1.406 1.232 5.872

Zu jeder der 4.308 Adressen der Mieterbefragung wurden, sofern moglich, drei
Personen ausgewahlt (s. Tabelle 5). Jede der 4.308 ausgewahlten Adressen fir
die Mieterbefragung wurde mit einer Mietspiegelnummer, beginnend bei 1000,
versehen. Jede Adresse entsprach einer nur einmal vorkommenden vierstelligen
Nummer. Um eine Unterscheidung der zu befragenden Personen bzw. Haushalte
an den jeweiligen Adressen sicherzustellen, wurden sie mit A, B oder C gekenn-
zeichnet. Somit ergab sich fur jede Person in der Stichprobe eine Mietspiegelnum-
mer bestehend aus einer vierstelligen Zahlenkombination flir die Adresse und ei-
nem Buchstaben zur Identifizierung der Person an dieser Adresse (z.B. Mietspie-
gelnummer 4666A flr Person A in Adresse 4666). Die Verteilung der Stichprobe

nach der Anzahl der Adressen und Haushalte lautet wie folgt:
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Tabelle 5: Stichprobe der Mieterbefragung nach Anzahl der Adressen und
Haushalte

Personen je Adresse

1 2 3 gesamt
Anzahl Adressen 15 196 4.097 4.308
Angeschriebene Personen 15 392 12.291 12.698

3.3 Fragebogen

Die Datenerhebung zum Dresdner Mietspiegel 2017 erfolgte auf Basis eines Fil-
terfragebogens zur Prifung der Mietspiegelrelevanz der jeweiligen Wohnung und
eines Fragebogens fur die Haupterhebung. Der Fragebogen der Mieterbefragung

und der Erfassungsbogen der Vermieterbefragung waren inhaltsgleich.

Da es sich bei diesem Mietspiegel um eine Fortschreibung handelt, wurde die
Definition und Zusammensetzung der mietpreisdifferenzierenden Merkmale nicht
geandert. Die mietpreisdifferenzierenden Merkmale wurden zum Zwecke statisti-
scher Analysen, die der Weiterentwicklung des Mietspiegels dienen, um weitere
Merkmale erganzt. So wurde z. B. die Abfrage besonderer Ausstattungsmerkmale
ausgebaut um Fragen, die die einbruchshemmende Eigenschaft von Wohnungs-
und Hauseingangstiiren oder die Barrierefreiheit im Sanitarbereich prifen. Die An-

derungen wurden mit der Projektgruppe Mietspiegel abgestimmt.

3.4 Datenschutz

GEWAOS hat bei der Erstellung des Dresdner Mietspiegels 2017 die datenschutz-
rechtlichen Bestimmungen konsequent eingehalten. Vor Beginn der Befragungen
wurden die Mieter auf die Freiwilligkeit des Interviews und die Speicherung der
Daten auf Datentragern hingewiesen. Durch Trennung der Adressangaben von
den erhobenen Daten wurden die Daten nur in anonymisierter Form ausgewertet,
Ruckschlisse auf Einzelpersonen waren nicht moglich. Die eingesetzten Erhe-

bungsbeauftragten wurden gemaf § 6 Sachsisches Datenschutzgesetz und § 5
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Bundesdatenschutzgesetz zu den Gesetzen und Bestimmungen des Datenschut-
zes belehrt und zur Geheimhaltung der gewonnenen Erkenntnisse verpflichtet.
Die Erhebungsbeauftragten haben nach Beendigung ihrer Tatigkeit alle personen-
bezogenen Daten (Namen und Adressen) geldscht. Ebenfalls hat GEWOS nach
der Auftragserfillung alle Unterlagen und Dateien mit personenbezogenen Daten

datenschutzgerecht vernichtet.

3.5 Interviewer

Fur die Face-to-Face Befragung der Mieter in der Landeshauptstadt Dresden wur-
den insgesamt 51 Interviewer/innen eingesetzt. Diese stammten in der Regel aus
Dresden oder der ndheren Umgebung. Um eine hohe Qualitat bei der Datenerhe-
bung sicherzustellen, musste jeder Interviewer vor Aufnahme seiner Tatigkeit an
einer zweistindigen Schulung teilnehmen. Wesentliches Ziel der Schulung war
es, den Inhalt und Ablauf der Befragung zu vermitteln sowie formale und organi-
satorische Angelegenheiten zu klaren. Zudem wurden die Interviewer mit den Da-
tenschutzbestimmungen vertraut gemacht. Alle Interviewer wurden vertraglich so-
wie statistik- und datenschutzrechtlich verpflichtet. Die fur die Erhebung erforder-
lichen Unterlagen wurden ausgehandigt. Dazu gehorten der Filterfragebogen (fir
die mehrfache Verwendung), Hauptfragebdgen, Termin- und Absagekartchen, der
Interviewerausweis, das Schreiben des Oberbirgermeisters, ein Merkblatt von
GEWOS sowie das Interviewerhandbuch. Wahrend der Erhebungsphase stand
den Interviewern jederzeit eine Mitarbeiterin von GEWOS als Ansprechpartnerin
zur Verfligung. Von Marz bis Mai 2016 wurde ein Biro in Dresden angemietet,
welcher als Kontaktraum mit den Interviewern diente. Hier hat GEWOS in regel-
mafigen Abstanden Sprechstunden angeboten, damit die Interviewer Gber den
Stand der Erhebung berichten, ausgefiillte Fragebdgen abgeben und neues Ma-

terial beschaffen konnten.

3.6 Durchfiihrung der Mieterbefragung

Im Rahmen der Mieterbefragung wurden am 29. Februar 2016 insgesamt 12.698
Personen an 4.308 Adressen von der Landeshauptstadt Dresden angeschrieben.
Die Mieter erhielten zum einen ein Anschreiben des Oberburgermeisters, in dem

Uber die Mietspiegelerhebung informiert und um Teilnahme gebeten wurde und
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zum anderen ein von GEWOS erstelltes Hinweis- und Merkblatt. Dieses lieferte
allgemeine Informationen zur Mietspiegelerstellung (z. B. gesetzliche Grundlagen,
Datenschutz) und forderte ferner jene Mieter auf, sich bei GEWOS zu melden, die
selbstnutzende Eigentumer einer Wohnung sind oder eine Wohnung bewohnen,
bei der die Grundmiete vor dem 1. April 2012 vereinbart oder letztmalig geandert
worden ist. Die Burger konnten wahlen, ob sie per E-Mail, online oder telefonisch
Kontakt mit GEWOS aufnehmen mdchten.

Das Telefon mit Dresdner Vorwahl wurde an GEWOS weitergeleitet. Anrufe wur-
den somit direkt von GEWOS entgegengenommen und bearbeitet. Wahrend des
gesamten Erhebungszeitraumes sind 1.280 Meldungen Uber das Online-Formular
und insgesamt etwa 2.200 E-Mails und Anrufe bei GEWOS eingegangen. Die hau-
figsten Grunde fur die Kontaktaufnahme mit GEWOS waren, dass die Wohnung
nicht mietspiegelrelevant ist oder die Person nicht an der Befragung teilnehmen
mdchte. Zudem wurde die Mietspiegelstelle kontaktiert, um einen Terminwunsch
zu bekunden. In diesen Fallen wurde die Telefonnummer und/oder E-Mail-Ad-
resse der jeweiligen Person notiert. Alle Absagen und Terminwiinsche wurden
festgehalten und an die Interviewer weitergeleitet, damit unnétige Wege zu den
Haushalten vermieden bzw. die Kontaktaufnahme mit den Personen verein-

facht werden konnte.
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Tabelle 6: Kontakte der Mietspiegelstelle

Eingegangene Meldungen in der Mietspiegelstelle Gesamt
Fi1 Fi2 Fi3 Fi4 Fi5 Fi6 Fi7 Fi8 TNV |SONST| UNZ | gesamt
Anzahl 624 1.561 0 5 0 2 0 0 940 102 183 | 3.417
Anteil 18,3% | 45,7% 0,0% 0,1% 0,0% 0,1% 0,0% 0,0% | 27,5% 3,0% 54% | 100 %
Eingegangene Meldungen Online

Fi1 Fi2 Fi3 Fi4 Fi5 Fi6 Fi7 Fi8 TNV | SONST| UNZ | gesamt

Anzahl 319 961 1.280

Anteil 249% | 751% 100 %
Eingegangene telefonische Meldungen oder Meldungen per E-Mail

Fi1 Fi2 Fi3 Fi4 Fi5 Fi6 Fi7 Fi8 TNV | SONST| UNZ | gesamt

Anzahl 305 600 0 5 0 2 0 0 940 102 183 | 2.137

Anteil 14,3% | 28,1% 0,0% 0,2% 0,0% 0,1% 0,0% 0,0% | 44,0% 4,8% 8,6% | 100 %
Anteil der Abmeldungen / Ausfalle an der Stichprobe

Fi1 Fi2 Fi3 Fi4 Fi5 Fi6 Fi7 Fi8 TNV | SONST| UNZ | gesamt
Anteil 4,9%| 12,3% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 7,4% 0,8% 1,4%| 26,8%
Fi1 Sind Sie Eigentlimer oder Untermieter dieser Wohnung?
Fi2 Wourde |hre derzeitige Grundmiete (Nettokaltmiete) vor dem 01.04.2012 vereinbart oder letztmalig gedndert?
Fi3 Befindet sich die Wohnung in einem Wohnheim oder einer heim&hnlichen Unterkunft?
Fi4 Liegt fur diese Wohnung mehr als ein Mietverhaltnis vor?
Fi5 Wird diese Wohnung Uberwiegend gewerblich genutzt?
Fi6 Haben Sie diese Wohnung aus besonderen Griinden verbilligt gemietet (bspw. Gefalligkeitsmiete) oder handelt es sich um eine Dienst- oder Werkswohnung?
Fi7 Haben Sie diese Wohnung mabliert oder teilmdbliert gemietet?
Fi8 Haben Sie lhre Wohnung nur voriibergehend angemietet (Mietdauer laut Vertrag maximal 1 Jahr)?
TNV Teilnahmeverweigerung
SONST Sonstige Abmeldungen (z.B. unspezifische Filterfrage, Umzug, gesundheitliche Griinde)
UNZ Anschreiben nicht zustellbar, Ricklaufer

Bunue|d
bunielag .
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Die Datenerhebung erfolgte zwischen dem 14. Marz und 20. Mai 2016 Uber per-
sonliche Interviews (Face-to-Face Interviews) durch die von GEWOS eingesetz-
ten Erhebungsbeauftragten. Den Interviewern wurden Adresslisten mit den anzu-
laufenden Personen zur Verfiigung gestellt. Bei der Bearbeitung der Adressen war
eine klar definierte Reihenfolge (A, B, C) einzuhalten, da Person A als Zielperson
und Personen B und C als Ersatzpersonen definiert wurden. Die Interviewer ver-
wendeten Termin- und Absagekarten bei ihren Einsatzen. Die konkrete Vorge-

hensweise zur Bearbeitung der Adressen lautete wie folgt:

1. Erster Besuch: IMMER bei Person A, d. h. bei der Person mit ,A" in der
Nummer, bspw. 1234A.

— Variante 1.1: Person A ist da und kann erfolgreich befragt werden (ausge-

flllter Fragebogen) - Absageschreiben bei Personen B und C einwerfen
— Variante 1.2: Person A ist nicht anzutreffen > Terminkarte einwerfen

— Variante 1.3: Person A ist da, kann aber nicht befragt werden (Filter, Teil-

nahmeverweigerung) - Aufsuchen von Personen B und/oder C

= Variante 1.3.1: Eine von beiden Personen kann erfolgreich befragt

werden - Absageschreiben bei Person B bzw. C einwerfen

= Variante 1.3.2: Beide Personen sind nicht anzutreffen = bei beiden

Terminkarte einwerfen

2. Zweiter Besuch: Beim zweiten Besuch an der jeweiligen Adresse wird der

beim ersten Besuch vereinbarte Termin wahrgenommen.

— Variante 2.1: Person A ist da und kann erfolgreich befragt werden (ausge-

fullter Fragebogen) - Absageschreiben bei Personen B und C einwerfen

— Variante 2.2: Person A ist trotz Termin nicht anzutreffen oder kann nicht
befragt werden (Filter, Teilnahmeverweigerung) - Aufsuchen von Perso-

nen B und/oder C
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= Variante 2.2.1: Eine von beiden Personen kann erfolgreich befragt

werden - Absageschreiben bei Person B bzw. C einwerfen

=  Variante 2.2.2: Beide Personen sind nicht anzutreffen = Bei bei-
den Terminkarte einwerfen (noch kein Absageschreiben bei A ein-

werfen!)

3. Dritter Besuch: Beim dritten Besuch an der jeweiligen Adresse wird der

beim zweiten Besuch vereinbarte Termin wahrgenommen.

— Variante 3.1: Person B oder C kann erfolgreich befragt werden - Absage-

schreiben bei Personen A und B bzw. C einwerfen

— Variante 3.2: Personen B und C kdnnen nicht befragt werden (nicht da,

Filter oder Teilnahmeverweigerung) - Absprache mit GEWOS.

Neben der Reihenfolge zur Bearbeitung der Adressen galt es auch die Reihen-
folge bei der eigentlichen Befragung einzuhalten. Im ersten Schritt musste anhand
des Filterfragebogens geprift werden, ob die Wohnung mietspiegelrelevant ist.
Wurde eine der Filterfragen mit ,Ja“ beantwortet, musste die Befragung abgebro-
chen und der Grund des Abbruchs vermerkt werden. Nur wenn alle Filterfragen

bestanden wurden, durfte mit der Hauptbefragung fortgefahren werden.

Wahrend der Erhebungsphase wurde durch standige Kontrolle von GEWOS die
Qualitat der erhobenen Daten und die korrekte Durchflihrung der Interviews durch
die Interviewer Uberprift. Des Weiteren wurden die Fragebdgen bereits wahrend
der Erhebungsphase erfasst und auf Vollstandigkeit Uberprift. Fehlende Daten
wurden durch die Interviewer nacherhoben. Daruber hinaus wurden die Daten be-
reits ersten Plausibilitatsprifungen unterzogen. Soweit moglich wurde versucht,
festgestellte Unplausibilitdten durch Klarung mit dem Interviewer bzw. einer er-
neuten Kontaktaufnahme mit dem Mieter zu eliminieren. Konnten Unplausibilita-
ten nicht aufgeklart werden, wurde der Datensatz im weiteren Arbeitsverlauf nicht

weiter berucksichtigt.
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Insgesamt konnten 1.964 Personen befragt werden, von denen nach Abzug 25
fehlerhafter bzw. unvollstandiger Fragebogen, 1.939 Fragebdgen flr die Auswer-
tung herangezogen werden konnten. Diese verteilen sich wie folgt auf die ver-

schiedenen Personengruppen:

Tabelle 7: Befragte nach Personengruppen

Stichprobe | Befragte | Zielpersonen | Ersatzperso- | Ersatzperso-
(Adressen)| Gesamt A nen B nen C
Anzahl 4.308 1.939 712 534 693
Anteil an 36,7 % 27,5 % 35,7 %
Befragten
Anteil an 45,0 % 16,5 % 12,4 % 16,1 %
Stichprobe

Neben den erfolgreich durchgefliihrten Interviews mussten auch zahlreiche Aus-
falle wahrend der Feldphase verzeichnet werden. Die haufigsten Griinde fliir den
Wegfall eines Haushalts waren Teilnahmeverweigerung bzw. das Nicht-Antreffen
eines Haushalts nach zwei Besuchen, die 4-Jahresregel und selbstgenutztes
Wohneigentum. In der nachfolgenden Tabelle 8 werden alle von den Interviewern
hergestellten Kontakte mit den Haushalten, sortiert nach den Griinden des Aus-

falls, dargestellt.
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Durch Interviewer erfasste Abmeldungen bzw. Absagen
Fi1 Fi2 Fi3 Fi4 Fi5 Fi6 Fi7 Fi8 TNV NA SONST | NG gesamt
Anzahl 413 968 0 91 6 45 23 0| 1.410| 2.032 28 91 5.107
Anteil 8,1% | 19,0% 0,0% 1,8% 0,1% 0,9% 0,4% 0,0% | 27,6% | 39,8% 0,6% 1,8% 100 %
Anteil der Abmeldungen bzw. Ausfalle an der Stichprobe
Fi1 Fi2 Fi3 Fi4 Fi5 Fi6 Fi7 Fi8 TNV NA SONST | NG gesamt
Anteil 3,3% 7,6% 0,0% 0,7% 0,0% 0,4% 0,2% 0,0% | 11,1% | 16,0% 0,2% 0,7% 40,2%
Alle Kontakte durch Interviewer (inkl. Absagen, Befragungen, Absageschreiben)
Fi1 Fi2 Fi3 Fi4 Fi5 Fi6 Fi7 Fi8 TNV NA SONST | NG FB AB gesamt
Anzahl 413 968 0 91 6 45 23 0| 1.410| 2.032 28 91 1.939| 2210| 9.256
Anteil 4,5% | 10,5% 0,0% 1,0% 0,1% 0,5% 0,2% 0,0% | 15,2% | 22,0% 0,3% 1,0% | 20,9% | 23,9% | 100%
Anteil aller Kontakte durch Interviewer an der Stichprobe
Fi1 Fi2 Fi3 Fi4 Fi5 Fi6 Fi7 Fi8 TNV NA |SONST | NG FB AB gesamt
Anteil 3,3% 7,6% 0,0% 0,7% 0,0% 0,4% 0,2% 0,0% | 11,1%| 16,0% 0,2% 0,7% | 153% | 17,4% | 72,9%
Fi1 Sind Sie Eigentimer oder Untermieter dieser Wohnung?

Wurde Ihre derzeitige Grundmiete (Nettokaltmiete) vor dem 01.04.2012 vereinbart oder letztmalig gedndert?
Befindet sich die Wohnung in einem Wohnheim oder einer heimahnlichen Unterkunft?
Liegt fir diese Wohnung mehr als ein Mietverhaltnis vor?

Wird diese Wohnung lberwiegend gewerblich genutzt?
Haben Sie diese Wohnung aus besonderen Griinden verbilligt gemietet (bspw. Gefalligkeitsmiete) oder handelt es sich um eine Dienst- oder Werkswohnung?

Haben Sie diese Wohnung mébliert oder teilmébliert gemietet?
Haben Sie lhre Wohnung nur voriibergehend angemietet (Mietdauer laut Vertrag maximal 1 Jahr)?
Teilnahmeverweigerung
Haushalt nach 2 Besuchen nicht angetroffen
Sonstige Abmeldungen (z.B. unspezifische Filterfrage, Umzug, gesundheitliche Griinde)
Adresse nicht gefunden, Klingel oder Briefkasten nicht beschriftet, Gebaude nicht zuganglich, Person verzogen etc.
Interview durchgefihrt
Eingeworfene Absageschreiben

Bunue|d
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Knapp ein Funftel der zu kontaktierenden Personen konnte trotz mehrmaliger Be-
suche nicht angetroffen werden. Etwa zwei Drittel der Stichprobe ist aufgrund von
Filterfragen, Teilnahmeverweigerung bzw. erfolgloser Besuche, fehlerhafter Ad-
ressen oder sonstiger Grinde weggefallen. Die Verteilung aller hergestellten Kon-

takte mit den Mietern ist Tabelle 9 zu entnehmen.
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Tabelle 9: Kontakte der Mietspiegelstelle und Interviewer

Kontakte Mietspiegelstelle

Fi1 Fi2 Fi3 Fi4 Fi5 Fi6 Fi7 Fi8 TNV NA SONST | UNZ FB AB gesamt

Anzahl 624 1.561 0 5 0 2 0 0 940 102 183 - -1 3.417

Anteil 18,3% | 45,7% 0,0% 0,1% 0,0% 0,1% 0,0% 0,0% | 27,5% 3,0% 5,4% 100,0%
Kontakte Interviewer

Fi1 Fi2 Fi3 Fi4 Fi5 Fi6 Fi7 Fi8 TNV NA SONST | UNZ FB AB gesamt

Anzahl 413 968 0 91 6 45 23 0 1.410| 2.032 28 N 1.939| 2.210| 9.256

Anteil 4,5% | 10,5% 0,0% 1,0% 0,1% 0,5% 0,2% 0,0% | 152% | 22,0% 0,3% 1,0% | 20,9% | 23,9% | 100,0%

Kontakte Mietspiegelstelle und Interviewer

Fi1 Fi2 Fi3 Fi4 Fi5 Fi6 Fi7 Fi8 TNV NA |SONST| UNZz FB AB gesamt

Anzahl 1.037 | 2.529 0 96 6 47 23 0| 2.350| 2.032 130 274 1.939| 2.210| 12.673
Anteil aller Kontakte an der Stichprobe

Fi1 Fi2 Fi3 Fi4 Fi5 Fi6 Fi7 Fi8 TNV NA |SONST| UNZz FB AB gesamt

Anteil 8,2% | 20,0% 0,0% 0,8% 0,0% 0,4% 0,2% 0,0%| 185% | 16,0% 1,0% 2,2% | 153% | 17,4% | 100,0%

Fi1 Sind Sie Eigentiimer oder Untermieter dieser Wohnung?

Fi2 Wurde |hre derzeitige Grundmiete (Nettokaltmiete) vor dem 01.04.2012 vereinbart oder letztmalig gedndert?

Fi3 Befindet sich die Wohnung in einem Wohnheim oder einer heimahnlichen Unterkunft?

Fi4 Liegt fir diese Wohnung mehr als ein Mietverhaltnis vor?

Fi5 Wird diese Wohnung Uberwiegend gewerblich genutzt?

Fi6 Haben Sie diese Wohnung aus besonderen Griinden verbilligt gemietet (bspw. Gefalligkeitsmiete) oder handelt es sich um eine Dienst- oder Werkswohnung?
Fi7 Haben Sie diese Wohnung mébliert oder teilmobliert gemietet?

Fi8 Haben Sie Ihre Wohnung nur voriibergehend angemietet (Mietdauer laut Vertrag maximal 1 Jahr)?

TNV Teilnahmeverweigerung

NA Haushalt nach 2 Besuchen nicht angetroffen

SONST Sonstige Abmeldungen (z.B. unspezifische Filterfrage, Umzug, gesundheitliche Griinde)

UNZ Anschreiben nicht zustellbar, Rucklaufer, Adresse nicht gefunden, Klingel oder Briefkasten nicht beschriftet, Gebaude nicht zuganglich, Person verzogen etc.
FB Interview durchgefihrt

AB Eingeworfene Absageschreiben

SOM3ID

Bunydsioy

Bunue|d
bunielag .
] |
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3.7 Riicklaufstatistik Mieterbefragung

Insgesamt konnten im Rahmen der Mieterbefragung verwertbare Interviews an

1.939 Adressen in der Landeshauptstadt Dresden realisiert werden. Bei 4.308 Ad-

ressen in der Stichprobe entspricht dies einer Ausschépfungsquote von 45,0 %.

Die Ausschopfungsquote wird an der Anzahl der zur Verfligung gestellten Adres-

sen gemessen, da pro Adresse eine Befragung durchgefihrt werden sollte. Die

geringe Ausschopfung aus der Mieterbefragung ist hauptsachlich auf die geringe

Teilnahmebereitschaft der Mieter zurlickzufiihren. So fihrten zehn Kontakte bzw.

Kontaktversuche zu drei erfolgreichen Befragungen, zwei Ausfallen aufgrund der

Filterfragen und flnf Teilnahmeverweigerungen bzw. erfolglosen Besuchen.

Tabelle 10: Brutto- und Ergebnisstichprobe, bezogen auf die angeschriebe-

nen Personen

Angeschriebene Personen 12.698
Abziiglich stichproben- Postalische Rucklaufer -183 -
neutraler Falle Adresse nicht gefunden, ver- 91 )
zogen
= bereinigte Bruttostichprobe | 12.424
Abziiglich stichproben- | Tellnahmeverwelge-rung -2.350 650
Systematischer Ausfalle Nicht angetrOffen bzw. einge- -4.240* '
worfene Absageschreiben )
= Nettostichprobe 5.832
= Ausschoépfungsquote (Anteil Nettostichprobe an bereinigter Brut- 46.9
tostichprobe) e
Eigentimer oder Untermieter | -1.037
Abzilglich nicht mietspie- 4-Jahres-Regel | -2.529 | -3.868
gelrelevanter Falle
Sonstige Griinde -302
= Ergebnisstichprobe der mietspiegelrelevanten Falle 1.964
Abziglich fehlerhafter/unvollstandiger Fragebégen -25
=Ergebnisstichprobe der auswertbaren Falle 1.939

* eingeworfene Absageschreiben (~2.210)
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Die mietspiegelrelevanten Interviews verteilen sich wie folgt auf den Erhebungs-

zeitraum:

Tabelle 11: Verteilung der Interviews liber den Erhebungszeitraum

Woche von bis Werktage | Interviews viel\?v;elflzag
KW 11 14.03.16 | 20.03.16 6 164 27
KW 12 21.03.16 | 27.03.16 5 185 37
KW 13 28.03.16 | 03.04.16 5 137 27
KW 14 04.04.16 | 10.04.16 6 206 34
KW 15 11.04.16 | 17.04.16 6 235 39
KW 16 18.04.16 | 24.04.16 6 223 37
KW 17 25.04.16 | 01.05.16 6 208 35
KW 18 02.05.16 | 08.05.16 5 152 30
KW 19 09.05.16 | 15.05.16 6 250 42
KW 20 16.05.16 | 20.05.16 5 179 36
gesamt 56 1.939 35

3.8  Vermieterbefragung

Parallel zur Mieterbefragung wurden einschlagige Dresdner Wohnungsgesell-

schaften und Wohnungs(bau)genossenschaften befragt. Die Stichprobe umfasste

1.561 Adressen. Die Daten der Vermieter wurden auf Basis einer Excel-Abfrage-

maske mit einer vorgegebenen Satzstruktur eingeholt, welche inhaltlich mit dem

Fragebogen der Mieterbefragung Ubereinstimmte. Die Satzstruktur diente auch

dazu, die Zusammenfihrung der Mieter- und Vermieterdaten zu vereinfachen. Die

Erhebung der Vermieterdaten erfolgte im Zeitraum von Marz bis Mai 2016.

Insgesamt lieferten die Wohnungsunternehmen 1.492 Datensatze von denen

nach Prifung auf Mietspiegelrelevanz und Plausibilitat 1.464 fur die Erstellung des

Dresdner Mietspiegels herangezogen werden konnten. Diese verteilen sich wie

folgt auf die Baualtersklassen:
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Tabelle 12: Datensiatze der Wohnungsgesellschaften nach Baualtersklassen

Bis 1918 1919-1945 1946-1990 Nach 1990 Gesamt
67 316 1.062 19 1.464
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4 Datenauswertung und -analyse
4.1 Methodik und Datenpriifung

Die Erstellung des Dresdner Mietspiegels 2017 erfolgt der Aufgabenstellung der
Landeshauptstadt Dresden und der Projektgruppe Mietspiegel entsprechend als
Tabellenmietspiegel. GEWOS hat sich bei der Erstellung des Dresdner Mietspie-
gels 2017 zur Wahrung der Kontinuitat an der Aufbereitung der Ergebnisse des

(qualifizierten) Dresdner Mietspiegels 2015 orientiert.

Die Daten wurden nach der Erhebung einer umfangreichen Plausibilitdtskontrolle
unterzogen und auf ihre Anforderungen zur Erstellung von Mietspiegeln nach BGB
geprift. Die bei den Dresdner Wohnungsgesellschaften und Wohnungs(bau)ge-
nossenschaften erhobenen Daten wurden durch die Kommunale Statistikstelle
geprift. Nach Abschluss der Vollstandigkeits- und Plausibilitatskontrollen standen
fur die Auswertung 3.403 mietspiegelrelevante Datenséatze zur Verfligung. Tabelle
13 zeigt auf, wie sich die Ergebnisstichprobe auf die Baualtersklassen und Wohn-

lagen verteilt.
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Tabelle 13: Realer Wohnungsbestand und Ergebnisstichprobe nach Baual-

tersklasse und Wohnlage

Baualtersklasse
WOnIBGe | s 1918 | 1919-1945 | 1946-1990 | nach 1990 Alle Bau-
Grundgesamtheit absolut
einfach 16.228 10.259 40.876 8.993 76.356
mittel 37.079 22.212 50.987 21.388 | 131.666
gut 17.520 7.210 9.591 11.101 45.422
gesamt 70.827 39.681 101.454 41.482 | 253.444
Grundgesamtheit relativ
einfach 6,4% 4,0% 16,1% 3,5% 30,1%
mittel 14,6% 8,8% 20,1% 8,4% 52,0%
gut 6,9% 2,8% 3,8% 4,4% 17,9%
gesamt 27,9% 15,7% 40,0% 16,4% 100,0%
Ergebnisstichprobe absolut Dresdner Mietspiegel 2017
einfach 349 228 384 164 1.125
mittel 390 273 476 201 1.340
gut 317 147 318 156 938
gesamt 1.056 648 1.178 521 3.403
Ergebnisstichprobe relativ Dresdner Mietspiegel 2017
einfach 10,3% 6,7% 11,3% 4,8% 33,1%
mittel 11,5% 8,0% 14,0% 5,9% 39,4%
gut 9,3% 4,3% 9,3% 4,6% 27,6%
gesamt 31,0% 19,0% 34,6% 15,3% 100,0%
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4.2 Tabellenaufbau

Die Mietspiegeltabelle wird aus den Wohnwertmerkmalen WohnungsgréRe, Bau-
altersklasse der Wohnung, Ausstattung und Wohnlage gebildet. Die Baualters-
klasse drickt das Wohnwertmerkmal Beschaffenheit aus. Die Grenzen der Gro-
Ren- und Baualtersklassen orientieren sich an dem Tabellenaufbau des Mietspie-
gels von 2015, wobei die jungste Baualtersklasse um zwei Jahre auf den
30.04.2016 erweitert wurde. Die Einteilung der insgesamt zehn Ausstattungs-
merkmale in sechs Ausstattungsklassen wurde ebenfalls beibehalten. Hier gilt wie
auch im Dresdner Mietspiegel 2015 die Regelung, dass folgende Wohnungen der

Ausstattungsklasse | zugeordnet werden:
m  Wohnungen mit (zeitgemafRem) Bad und ohne Sammelheizung,
m  Wohnungen ohne Bad und mit (zeitgemaler) Sammelheizung,

m  Wohnungen mit Bad und Sammelheizung, die aber nicht zeitgemaR sind,
unabhangig davon, ob andere zusatzliche zeitgemafie Merkmale in der

Wohnung vorliegen.

Zudem werden nur Wohnungen berticksichtigt, die Uber eine vermieterseitige all-
gemeine Mindestausstattung verfiigen. Von der Auswertung ausgeschlossen wur-

den Wohnungen mit folgenden Merkmalen:
m  Wohnungen ohne Bad und ohne Sammelheizung,

m  Wohnungen mit einem AuRen-WC oder einer Trockentoilette, auch bei
Vorliegen eines Bades und/oder einer Sammelheizung und anderer zu-

satzlicher zeitgemaler Merkmale in der Wohnung.

Insgesamt betrifft das finf Wohnungen. Weitere sechs Wohnungen wurden auf-
grund zu geringer Fallzahlen in den Feldern ,nach 1990“ und ,51 bis 75 m** sowie
,1946 bis 1990“ und ,ab 76 m?* eliminiert.
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4.3 Gewichtung der Datensitze

Wie bereits in 3.2 geschildert, wurde eine disproportional geschichtete Stichprobe
nach Wohnlage und Baualtersklasse gezogen. Auf Anweisung der Auftraggeberin
wurde fur jeden Datensatz auf Basis der jeweiligen Baualtersklasse ein Gewich-
tungsfaktor ermittelt. Ziel war es, dass die Anteile der Baualtersklassen in der Er-
gebnisstichprobe mit denen in der Grundgesamtheit Ubereinstimmen. Die Gewich-
tungsfaktoren wurden gebildet, indem das Verhaltnis der einzelnen Baualtersklas-

sen in der Grundgesamtheit und der Ergebnisstichprobe berechnet wurde.

Tabelle 14: Gewichtung der Ergebnisstichprobe nach Baualtersklassen

Grundgesamtheit
Baualtersklasse | bis 1918 |1919-1945|1946-1990 | nach 1990 A”glt?;;‘”'
Anzahl absolut 70827| 39.681| 101.454| 41.482| 253444
Anteil in % 27.9%|  15.7%|  400%|  16.4%| 100.0%
Ergebnisstichprobe
Baualtersklasse | bis 1918 |1919-1945|1946-1990 | nach 1990 A”gltzfu'
Anzahl absolut 1.056 648 1.178 521 3.403
Anteil in % 310%|  19.0%|  346%|  153%| 100.0%
Gewichtungsfak- 0,90 0.82 1.16 1,07
tor
44  Bereinigung um Ausreier

Vor der eigentlichen Berechnung der Mietwerte zur Feldbesetzung des Dresdner
Mietspiegels 2017 erfolgt eine Bereinigung um Ausreildermieten. Bei Ausreil3er-
mieten handelt es sich um Mieten, die deutlich von den anderen Mietwerten eines
Tabellenfeldes abweichen und deshalb nicht in die weitere Auswertung einbezo-

gen werden sollen.

In Abstimmung mit der Projektgruppe Mietspiegel wurde ein kombiniertes Verfah-
ren, bestehend aus dem Interquartilsabstand und der Abstandsregel, zur Identifi-
zierung von Ausrei3ern verwendet. Der IQR (IQR = inter quartile range) ist der

Abstand zwischen dem oberen (75 %) und dem unteren (25 %) Quartil innerhalb
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der dem Mietspiegelfeld zugrundeliegenden Stichprobe. Er zeigt an, in welchem
Wertebereich die mittleren 50 % der Mietwerte liegen. Zur Identifikation der Aus-
reiler wird ein Vielfaches des Interquartilsabstandes festgesetzt (in der Literatur
hat sich hierfir der 1,5-fache Interquartilsabstand etabliert) und folgende Grenzen

gezogen:
m Untergrenze: Unteres Quartil minus 1,5-facher Interquartilsabstand
m  Obergrenze: Oberes Quartil plus 1,5-facher Interquartilsabstand

Insbesondere bei sehr homogenen Wohnungen (z. B. in Plattenbauten) wirden
mit der alleinigen Anwendung dieser Methode viele Werte als Ausreilder aus-ge-
schlossen. Es wurden daher solche Werte nicht als Ausreier gezahlt, die weniger
als 0,50 € vom nachsten gultigen Mietwert entfernt liegen. Die Ausrei3erbereini-
gung ist damit an ein Ubliches statistisches Verfahren (Interquartilsabstand mit
Standardparametern: mittlere 50 %, 1,5-facher Abstand) angebunden, berlck-
sichtigt durch die Abstandsregel aber auch die feldspezifisch besonderen Woh-
nungsqualitaten. Die gewahlte Methode wurde zudem anhand der Histogramme
aller ausgewiesenen Mietspiegelfelder gepriift und hat sich als geeignete Methode

zur Ausreiflderbereinigung im Dresdner Mietspiegel 2017 erwiesen.

Durch die Bereinigung um Ausreilder verringerte sich der fur die Auswertung her-

angezogene Datensatz um insgesamt 46 Mietwerte.
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Abbildung 1: Feldspezifische AusreiRerbereinigung
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4.5 Verteilung der Datensatze nach Ausreilerbereinigung

Dieses Kapitel veranschaulicht anhand verschiedener Abbildungen, wie sich die

Datensatze nach Bereinigung der Extremwerte im Hinblick auf die der Tabellen-

struktur zu Grunde liegende Merkmale verteilen. Es wurden die nach Baualters-

klasse gewichteten Werte fur im Dresdner Mietspiegel 2017 ausgewiesene Felder

verwendet.

Abbildung 2: Verteilung der Baualtersklassen nach AusreiBerbereinigung
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Abbildung 3: Verteilung der WohnungsgréRenklassen nach Ausreierberei-

nigung
50,0% 46,0%
40,0%
33,1%
30,0%
20,9%
20,0%
10,0% I
0,0%

24 bis 50 m? 51 bis 75 m? Ab 76 m?

Abbildung 4: Verteilung der Wohnlagen nach Ausreierbereinigung
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Abbildung 5: Preisstruktur (Nettokaltmiete in Euro/m?) nach Ausreierberei-

nigung
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Abbildung 6: Nettokaltmiete (Euro/m?) der Ausstattungsklassen (AK) nach

AusreiBerbereinigung
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Abbildung 7: Vorhandensein der Ausstattungsmerkmale nach AusreiRerbe-

reinigung
Merkmal vorhanden  Merkmal nicht vorhanden
Bad zeitgemalf} 86,4% 13,6%
Klche zeitgemaly 79,8% 20,2%
Sammelheizung zeitgeman 98,5% 1,5%
Fenster zeitgemal 96,3% 3,7%
Elektroinstallation zeitgeman 92,6% 7,4%
Warmedammung zeitgemar 76,0% 24,0%
Balkon/Loggia/Terrasse 75,8% 24,2%
"Bauliche Besonderheiten" 13,0% 87,0%
"Wertige Zusatzausstattung" 15,3% 84,7%
"Exklusives Wohnen" 2,3% 97,7%
0% 50% 100%

Abbildung 8: Verteilung der Ausstattungsmerkmale (AM) nach Ausreierbe-

reinigung
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Abbildung 9: Nettokaltmiete (Euro/m? nach Anzahl der Ausstattungsmerk-

male (AM) nach AusreiBerbereinigung
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4.6 Feldbesetzung

Nach der zuvor beschriebenen Datenbereinigung stehen flir die Mietspiegelbe-
rechnungen noch 3.346 Datensatze zur Verfugung. Es erfolgte eine Auswertung
der verbliebenen Daten bzw. die Ermittlung der Zahl der Datensatze je Tabellen-
feld des abgestimmten Tabellenrasters. In Abstimmung mit der Projektgruppe
Mietspiegel wurde festgelegt, dass Felder, die eine Feldbesetzung von weniger
als 30 Mietdaten aufweisen, nicht einzeln ausgewiesen, sondern mit anderen Ta-
bellenfeldern zusammengefasst werden. Hierbei galt es, die Feldstruktur des Vor-
gangermietspiegels so gut wie mdglich nachzubilden. Wie auch bereits im Dresd-
ner Mietspiegel 2015 konnte fur die Tabellenfelder ,nach 1990 und ,AK I, ,AK II*
und ,AK III* sowie ,,1946 bis 1990“ und ,AK VI“ keine ausreichende Fallzahl fir die
Ausweisung von Mietwerten generiert werden (vgl. 4.2). Die Feldbesetzung vor

und nach Ausrei3erbereinigung wird in der Tabelle 15 in Klammern ausgewiesen.
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4.7 Berechnung der durchschnittlichen Mietwerte und Spannen

Die erhobenen Mieten sind nach Abschluss der Berechnungen in die Nettokalt-
miete pro Quadratmeter Wohnflache umgerechnet und nach den Merkmalen der

Mietspiegeltabelle ausgewertet worden.

In Abstimmung mit der Projektgruppe Mietspiegel wurden die statistischen Kenn-
werte zur Charakterisierung der ortsublichen Vergleichsmiete je Mietspiegelfeld
festgelegt. Die Mietenverteilung wird in Form einer durchschnittlichen Miethéhe
und der Spannweite der Mieten pro Quadratmeter ausgewiesen — jeweils nach

Ausreil’erbereinigung:
m Arithmetischer Mittelwert sowie
m Unterer und oberer Spannenwert (2/3-Spanne).

Bei dem arithmetischen Mittel handelt es sich um das statistische Mittel aller voll-
gultigen mietspiegelrelevanten Mietwerte je Mietspiegelfeld. Die Spannen sollten
so gewahlt sein, dass die ,liblichen* Mietwerte innerhalb der Spannen liegen. Fir
Tabellenmietspiegel werden in den ,Hinweisen zur Erstellung von Mietspiegeln®
des ehemaligen Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen aus
dem Jahr 2002 sogenannte 2/3-Spannen als ublich angesehen. Diese Hinweise
sind auch nach der Neuauflage aus dem Jahr 2014 durch das Bundesinstitut fiir
Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt flir Bauwesen und Raumordnung
weiterhin aktuell. Durch die Ausweisung eines unteren und oberen Spannenwer-
tes flir jedes Tabellenfeld des Dresdner Mietspiegels 2017 wird strukturellen Merk-
malen des Wohnungsmarktes bzw. der ortstiblichen Vergleichsmiete Rechnung
getragen. Griinde, die dazu flhren, dass unterschiedlich hohe Mieten innerhalb

eines Mietspiegelfeldes gezahlt werden, sind:
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m Die im Dresdner Mietspiegel zur Bildung der Tabellenstruktur verwendeten
Merkmale Baualter, Wohnungsgrof3e, Ausstattung und Wohnlage stellen
unter Berlcksichtigung der gesetzlichen Regelungen die Grobgliederung
fur einen Mietspiegel dar. Dennoch kénnen unterschiedlich hohe Mieten
innerhalb eines Mietspiegelfeldes auftauchen. Aufgrund der unterschiedli-
chen Qualitaten von weiteren Ausstattungsmerkmalen ergeben sich in den
durch die Mietspiegelfelder definierten Wohnungsteilmarkten unterschied-

lich hohe Mieten.

m Zusatzlich beeinflussen weitere externe oder individuelle Kriterien, wie
z.B. Dauer des Mietverhaltnisses oder individuelle Wohnwiinsche, die
Hohe der Miete, die der gesetzlich definierte Begriff der ortsublichen Ver-

gleichsmiete unberlcksichtigt l1asst.

Diese Einflussfaktoren sind ausschlaggebend dafir, dass eine reine Mittelwertbe-
trachtung als ortstbliche Vergleichsmiete nicht ausreichend ist, sondern auch
Spannenwerte, die die konkreten Eigenschaften der Wohnungen abbilden, be-

ricksichtigt werden missen.
4.8 Dresdner Mietspiegeltabelle 2017

Die Nettokaltmieten werden in der folgenden Mietspiegeltabelle mit den berech-
neten Mittel- und Spannenwerten in €/m? pro Monat flr insgesamt 3.346 Mietwerte
dargestellt. Bei den in der Tabelle ausgewiesenen Mietwerten je Tabellenfeld han-
delt es sich wie im Vorgangermietspiegel um das arithmetische Mittel sowie um
den oberen und unteren Spannenwert der 2/3-Spanne. Insgesamt konnte in 51
Feldern eine ausreichende Anzahl von Mietdaten fir die Berechnung der Miet-
werte erhoben werden. Fir Mietspiegelfelder mit weniger als 30 Datensatzen wur-

den keine Mietwerte ausgewiesen.

Insgesamt ist die durchschnittliche, nach Baualtersklasse gewichtete Nettokalt-
miete in der Landeshauptstadt Dresden gegentber dem Mietspiegel 2015 um 0,39

Euro bzw. 6,8 % je Quadratmeter Wohnflache und Monat auf 6,09 Euro gestiegen.
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Tabelle 15: Mietspiegeltabelle Dresdner Mietspiegel 2017

Baualtersklasse bis 1918 1919 bis 1945 1946 bis 1990 nach 1990
Ausstat- | Wohn- | 5, 56 2 | 51.75 m? | ab 76 m? | 24-50 m? | 51-75m? | ab 76 m? | 24-50 m? | 51-75 m? | ab 76 m? | 24-50 m? | 51-75m? | ab 76 m?
tung |age - m - m a m - m - m a m - m - m a m - m - m a m
einfach Dresdner Mietspiegel 2017
AK | mittel
gut 3,48 - 5,43
" 4,45 Legende:
AK I eln_fach (41/41) Mietpreisspanne
(1-2 AM) mittel Mittelwert
gut (Anzahl der Falle vor/nach Extrem-
AK Il einfach 4,44 - 6,60 451-6,04 | 442-533 | 3:88-541 wertbereinigung)
3.4 AM) mittel 5,38 5,19 4,79 4,50
( gut (43/43) (44/44) (51/50) (52/51) | *fehlende Werte/zu geringe Fallzahl
4.93-6,17 5,07-6,50 | 4,70-6,75 | 3,87-520
einfach 537 - 6.98 5,65 5,82 5,48 4,49
8o (45/45) (80/80) (90/90) (84/83)
AK IV _ 5.52-693 | (160/150) 5,18 - 6,80 532-714 [ 524-7,33 | 4,97-7,00 | 4,29-6,50 5,74 -7,11
mittel 6,21 5,94 6,26 6,29 5,86 5,27 6,50
(5-6 AM) (77172) 5'22 '25'45 (210/210) (55/55) @©1/80) | (1221122) | (79179 (109/108)
559-690 | (7278 543-7,23 | 511-6,96 | 4,95-6,25
gut 6,28 6,51 5,90 5,61
(40/39) (58/58) (87/86) (35/35)
549-7,20 | 550-7,22 5,20 - 6,71 5,08 7,09 557-7,03 | 551-664
einfach 6,34 6,25 5,89 6,01 6,33 6,12
(77/77) (61/60) (70/70) 5'02 58,85 (37/37) 4‘82 65'51 (48/46) (41/39)
AK V _ 5,96-7,50 [ 5,89-7,50 | 547-7,50 | 546-677 [550-653 | (opgs) | 547-7.08 [ 5.19-712 | iuo) | 5:96-753 [600-7,45 [ 5,92-743
mittel 6,89 6,63 6,50 6,02 6,00 6,32 6,12 6,67 6,68 6,48
(7-8 AM) (59/59) (72/71) (97/95) (33/30) (88/88) (68/67) (61/61) (60/58) (69/69) (34/33)
6,01-7,52 | 5.77-8,00 544 -6,96 | 5.68-7.87 543-719 | 532-6,69 6,42-7,60 | 6,48-7,78
gut 6,72 6,91 6,11 6,96 6,39 5,88 6,96 7,02
(67/66) (100/97) (42/38) (37/37) (60/60) (33/32) (56/56) (39/33)
einfach 5’62 53:22
AK VI mittel (53/52) . 6*"’? ;1*73*50
9-10 AM 6,48 - 8,51 ,
( ) gut 7,40 (64/63)
(39/39)

6 uﬁnu1r; :lae éd .
]
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Anlagen

Filter-Fragebogen Mietspiegel Dresden 2017

Prifung der Mietspiegelrelevanz

Die zu befragende Person wurde auf die Freiwilligkeit inrer Angaben hingewiesen und ist mit der Durchfiihrung des

Interviews und der Speicherung der Daten auf Datentragem fir die Erstellung des Mietspiegels Dresden 2017

eimverstanden.

Ja b weiter Teilnahmeverweigerung » Abbruch (Vermerk in Spalte . THNV" der Adresslisie)

Bitte prifen Sie nun, ob die Wohnung mietspiegelrelevant ist. Wird eine der unten stehenden Fragen mit ja"

beantwortet, wird die Befragung abpebrochen und die entsprechende Filterfragennummer (Fil bis FiB) in der Spalte

JFilter® der Adressliste vermerkt.

Fil | Sind Sie Eigentiimer oder Untermieter dieser Wohnung? Ja & Abbruch
Befragt werden diirfen nur Hsupimisder der betreffenden Wohnung, Handalt es sich wm Wobneigenfurm Nein b :
oder is die z2u befragende Person Unfermisfer der Wohnung, s die Befragung abzubrechen. T TEET

Fi2 | Wurde lhre de=eitige Grundmiste (Mettokalimiste) vor dem 01042012 versinbart oder let=t- Ja » Abbruch
malig geandert?

- - . . . . Mein b weiter

o bedeufat in diesem Fall: Der Mieter ist vor dem 04.04 204 2 in dfe Wohnung eingezogen und seftdeam
wairde die Grundmiste (Neftokalimiefe) nicht verdndert. Anderungen der Befrishs- und Nebenkosten sind
NICHT zu beriicksichtigen.

Fi3 | Befindet sich die Wohnung in einem Wohnheim cder einer heimahnlichen Unterkunft? s .

a = Abbruc

Erhoben werden nur normale” Miefverhdfinisse. Bei sogensnnfem Betreuten Wohnen™ erfassen Sie die
Aeden frofzdem und vermerken dies unier Anmeriungen im Heuptfragebogen (5. 4). Bei der Nefiokalt- Mein & weitar
miefe sind keime Senvice- oder Befreuumgspauschalen zu bericksichbigen!

Fi4 | Liegt fur diese Wohnung mehr als ein Mietverhahnis vor? Ja ® Abbruch
Solffen mehrere Personen in einer Wohnung leben und mit dem Vermiefer jeweils aigene Metverirage ab- . .
geschlossen haben, darf nicht befragt werden. Wohngemeinschaflen sind nur dann refevant, wenn as meh- Mein b weiter
rere 50 genanmte Mithaupfmieter gibd, ﬁeHﬁENu&mnmnMrﬂfﬁqnﬂ oem Vermiefer abgeschins-
sen haben, also nur ein Mishverirag fir die gesamie Wohnung exishert.

Fis | Wird diese Wohnung Obersiegend gewerblich genut=t? Ja ® Abbruch
Das Vorhandensein eines Arbeitsaimmers zahff nichf als gewerbiiche Nufzung. Gewerhliche Nutzung Sge . .
bspe vor, wenn sich in der Wohnung ein Baro mit Besucher- oder Kundemverkehr befinded Mein - weiter

Fig | Haben Sie diese Wohnung aus besonderen Grinden werbilligt gemietet (bspw. Gefilligkeits- Ja ® Abbruch
miete) oder handelt es sich um eine Dienst- cder Werkswohnung?

Es dilirfen nur Diafen von Wohnungen erfasst werden, die zu marktiibiichen Badingungen gemicted weren. Mein - weiter
Jeder Person muss es also magiich sein, diese Wohnung zu diesen Kondiionen anzumisien.

FiT | Haben Sie diese Wohnung mébliert oder teilmobliert gemistet? Ja ® Abbruch
Eine Bnbauktiche oder Einbauschranke geften MICHT als Mabiierung. Eine mablierts beinhal- . .
ted Einnchiungsgegenstande, die zum Lehen henohgt werden, wie hspw. Belt, Tisch, Sfiihle o, Mein b weiter

Fig# | Haben Sie lhre Wiahnung nur vonibergehend angemietet (Mistdaver laut Vertrag maximal 1 Ja ® Abbruch
Jahr)?

Fiir voriibergehend angemictefe Wohnungen gelten andene Bedingungen. Diese sing im AMistspisgel nicht Mein - weiter
miit 2 benicksichiigen.
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Fragebogen Mietspiegel Dresden 2017

Fragebogen Mietspiegel Dresden 2017

Mietspiegelnummer:

Dileses Faid wird vor GEWOS susgeflls

Buratung
Planung
Farschiing

GEWOS

Interviewernmummer: Datum:

A — Wohndawer und Miethche

lAi

Seit wann sind Sie Mieter dieser Wohnung?

Heiz- und Wammwasserkosten
Betriebskosten (gesamt)
Wenn nur Betriebskosten (gesamt) angegeben:

A2 [ Wann wurde die Grundmiste (Mettokalimiste) letztmalig gedndert?
ACHTUNG! Liegen beide Daten wor dem 01.04.201 2, isf die Befragung an dieser Sielle abzubrechen.
A3 | Wie hoch ist die monatliche Grundmiste (Mettokalimiete)
fur |hre Wohmung im April 20167 £
Ad | Welchen Gesamtmietbetrag zahlen sie monatiich an ihren Vermieter? £
A5 | Wie hoch sind ihre momentan festgelegten monatlichen Betrage fillin
Betriebskosten (kalt) £

Simd in den gesamten Betriebs- und Nebenkosten die Kosten fiir Heizung und Warmmwasser enthalten®

Ja Mein
B - Wohnungsgriie und besondere Ausstattung
B1 | Welche Wohnfldche hat ihre Wohnung insgesamt?
Wie im Mistverirag angegeben me
B2 | Wie viele Wohnrdume Ober 8 m® hat ihre Wohnung?
Kiiche, Bad, WC und Rur z3hien NICHT
B3 | Weist ihre Wohnung architektonische bzw. bauliche Besonderheiten auf? Ja Mein
Maizanefte-Penthouse-Galene-/Attkawohnung undiader aufiwendiger
Siuck, besondere Deckenaussfafiung o. A
B4 | Hat die Wohnung einen Balkon, eine Loggia, (Dach-[Terasse
oder Veranda? Ja Mein
BS | Gehért zur Wohnung ein groler oder zweiter Balkon, eine grole Terasse et
ein grofler Garten oder ein park3hnliches Grundstick am Haus7 Ja Mein
B6 | Gibt s in den Wohn- und Schlafrdumen Oberwiegend (mehr als 50 %)
hochwertige FulBbaden? Ja Mein
Wie Echtholz-, Ferfigpavketf, Holzdislen, Fiezen, Marmor oder gleichwerige
MNatursteine, kein Larminat, nur vormn Vermiefer gestelfe Biden
BT | Gehort zur Wohnung ein kostenfreier Stellplatz, eine (Tief-)Garage etc.? Ja Mein
Nur wenn in der Kaffmiete enthalfen, d. h. keine Zusatzkosten,
auf dem Grundstick des Wohngebsudes
B8 | Istdie Wohnung chne Uberwindung von Stufen zuganglich? Ja Mein
Schwellenfrefer Zugang von der Strale (mif Aufzug, Gher Rampen o. A
B3 | Ist eine bamierearme Mutzbarkeit der Wohnung selbst gegeben? Ja Mein
Schwellenfreier Zugang (siehe BE), Schwellenfreiheif in der Wohnung,
bamierefreier Sanitarbeneich und angepasste Raumgeomeinie
B10 | Sind Balkon oder Termasse schwellenfrei emeichbar (mae. 2 em Schwellen)? Ja Mein
B11 | Gibt es innerhalb der Wiohnung einen Absteliraum? Ja Mein
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B12 | Gibt es aulerhalb der Wohnung einen zugehdngen Abstellrawm? Ja Mein
Zur Wohnung gehdrendes abechiielbansz KellerabieilBodenkammer
B13 | Gibt es in der Wiohnung (Bad, Hibche) eder anderen Mebenrdumen im
Gebdude sinen Waschmaschinenanschluss? Ja Mein
B14 | Gibt es in der Wohnung ein Durchgangszimmer? Ja Mein
Auier Durchgang von Wohnzimmer zur Kiiche
B15 | Verflgt die Waohnung Gber gine sinbruchhemmende Wohnungstir? Ja Mein
Tiir entsprichd mindestens der Widersfandsklazse WK 3 gemdl der
DiN W ENV 1627 biz 082011 baw. Widersfandskizzse RC 3 der DIN EN 1627
B16 | Verfigt das Gebdude Uber eine einbruchhemmende Hauseingangstur? Ja Mein
BAT | Gibt es Sonmenschutz (Markisen, Rollldden, Fensterl3den) an allen
Wohn- und SchilafrSumen? Ja Mein
B8 | Verfigt die Wohnung dber funkerfasste Heizkosterserteiler und
funkerfasste Warrmaasser- und Haltwasserzahler? Ja Mein
B19 | Gibt es eine Gegen-Mechselsprechanlage mit elekinischam Toréfnear? Ja Mein
C - Wohngebidude und Wohngeschoss
C1 | Wann wurde das Gebidude emichtet (Jahr der Bezugsfertigstellung)?
Bis 1918 1846 bis 1960 1891 bis 2001 Weilk nicht
1818 bis 1845 1670 bis 1200 Ab 2002
C2 [ Wie viele Geschosse hat das Haus? 1 biz..» | LW
3 = 2.Obergeschoss
C3 | In welchem Geschoss liegt die Wohnung? [ S
1 = Erdgeschoss
0 = Sowferrain
C4 | Ist die Wohmung eine Dachgeschosswohnung? Ja Miin
Wiohnung mit Dachschdgen
C5 | Gibt es im Haws sinen Aufzug? Ja Mein
C6 | Gibt 5 im Haws sinen Waschmaschinenraumn? Ja Mein
Rawm mit suzreichend Waschmaschinenanschiizzen zum Anschiiefen
einer Waschmaschine fiir jeden Miefer ohne Zusasizkosien zur Netfokafmiste
CT | Gibt s im Haws sinen Gemeinschaftsraum — ebwa zum Abstellen von
Kimderwagen, Fahmadem, Rollatoren, Waschetrocknen? Ja Mein
C8 | Gibt es eine dberdachte verschliefbare Abstellmbglichkeit fiir Fahmader
auf dem Grundstiick (in der Kalmiete enthalten)? Ja Mein
D - Sanitarausstattung
D1 | Gibt es innerhalb der Wahnung mindestens ein Badezimmer (separater Raum)?
Kein Bad &= D5 Bad mit Wanmne
Bad mit Dusche Bad mit Wanne und separater Dusche
Wenn Wanne oder Dusche vorhanden:
Wanne fest eingebaut” Dusche fest eingebaut” (*Socke! gafliest)
D2 | Gibt es ein zweites Bad/Dusche innerhalb der Wohnung (separater Raum)? Ja Mein
D03 | Die Wande sind im (Haupt-)Bad

Micht gefliest Alle Wande mindestens 1,50 m gefliest

Imn Massbersich mind. 1,50 m gefliest Alle Wande mindestens 2 m gefliest (Tirhdhe)
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D4 | Wie ist das (Haupt-1Bad ausgesiatiet:
(Wom Vermiefer gestelife Ausstatfing, keine eigenen Ein- oder Umbauten)

Fenster im Bad Ja Mein
Daoppel- oder owei Waschbecken Ja Mein
Handtuchwandheizkorper Ja Mein
FuBbodenheizung Ja Mein
Fulboden gefliest oder Maturstein Ja Mein
Zeitgemalle Sanitimbjekte Ja Mein

{bspw. Einhebeimizchbattenen oder Themostat-

amaturen, Hange-WG oder modemes Sfand-WC)

Hochwertine Sanitdrchjekte Ja Mein
(bspw. freisfehende Wanne, Eckbadewanne, Wanne

mit Lufteprudier, Massagediizen o. A, Regendusche,

Bidef, Designobjekis)

Hachwertige Badezimmermobel Ja Mein
(wom Vemieter gesfelif)

Badewanne mit Tar Ja Mein
Bodengleichefebenerdige Dusche Ja Mein
Duschwanne max. 2 cm dberfunter Fulboden Ja Mein
Bewegungsraum in der Dusche mind. 1.50 = 1,50 m Ja Mein

D5 | Hat die Wohmnung -

AulenWC oder Trockentoilette

Ein Innen-WWC » Sind Bad und Innen-WEC getrennt? Ja Mein
Mehr als &in Inmen-WC

E - Kiiche

E1 Art der Kiche:
Geschlossene Kiche Offene Kiiche

E2 | Wieviel m? hat die Kiiche brw. der Raum, in dem sich die Kiiche befindet? m*

E3 | Wie ist die Kiiche ausgestatiet?

Fenster in der Kiiche Ja Mein
Wande im Arbeitsbersich gefiiest Ja ein
FuBboden gefliest oder Naturstein Ja Mein
Einbaukiche Ja Mein

(vom Vemmieter gesfelll. mkluzive der Funkbionen
Hachen, Backen, Kidhlen, Spdlen, Aufhewshren)

Hachwertige Einbaukilche Ja Mein
[EBHK mif hochwerfigen Maferalien und modematen

Gerafen (bapw. A+++), gegebenanfallz zusafziiche

Fumkfionen z. B. Mikrowelle, Geschirrspdier)

E4 Ist eim Geschimspililmaschinenanschliuss vorhanden? Ja Mein
ES | Gibt es unmittelbar an der Kiiche eine Speisekammer? Ja Mein
F - Heizung
F1 | Art der Heizung:
Einzel- oder Mehmaumdfen Gebaudezentral- oder Blockheizung
Etagenheizung Femwarmeheizung

F2 Ist die Heizung in jedem Raum mit Thermostatsteuerung regelbar? Ja
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F3 Ist in der gesamten Wohnung FulRbodenheizung wvorhanden? Ja Mein
F4 | Gibt es einen funktionsf&higen Kamin oder Kaminofen? Ja Mein
Nicht als Hauptheizung

F5 Gibt es in der Wohnung Gber Putz verlaufende Heizungs-.,
Wasser- oder Gasleitungen? Ja Mein

G - Fenster, Elektrik, Warmedammung

Gl | Hat die Wohnung Obensiegend (warme-jisolienverglaste Femster
oder nach 1880 neu singebaute Kastendoppelfenster? Ja Mein
(i d. R. zufreffend auf nach 1930 eingebaute Fenster)

G2 | Gibt es in der Wohnung eine zeitgemalle Elektroinstallation™ Ja Mein
Mehrere Haushalisgerdte, z.8. Herd, Waschmaszchine,
Staubzauger konnen gieichzeifig beineben werden.

G3 | Wurde das (Gebdude ab 1985 emichiet cder wurde ab 1885 am Gebaude Warmedimmung angebracht?

Ja = G4 Mein » G5 Weill nicht » G5
G4 | Welche der folgenden Merkmale wurden wirmege- GE | Betragt die Dicke der Aulemnwande
dSmmi: mindestens 40 cm?
Ja Meim Weil nicht
Aulemerand Ja Mein
Dach
Oberste Geschossdecke » weeiter mit GG
Kellerdecka/
Hellerfullboden
Heizungsleitungen
- weiter mit GG
G& | Steht das Gebdude unter Denkmalschutz? Ja Mein Weilk micht

GT | Hat das Gebaude einen Energisausweis?

Bedarfsausweis vorhanden Wert: . kWhiim®a)
Verbrauchsausweis worhanden Wert: . KWh'{m?a)
Ist dort der Energiebedarf fur Wammwasser enthalten? Ja Mein
Anmerkungen:

lch, der Unterzeichner, versichere, dass ich das Interview entsprechend den Amweisungen von GEWOS durchgefishrt
hakee.

{Linterschrift)
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Anschreiben und Merkblatt zum Mietspiegel Dresden 2017

; " ‘ Dresden.

DLeeqeu”

Lardeshauptstadt Drescen - Postfach 12 00 20 - 01004 Dresden Landeshauptstadt Dresden
PossModem 4 Der Oberbiirgermeister
LTS |
[rfapaw 2
Frau
Elena Mustermann
4. 0G
MusterstraBie 100
01001 Dresden
Ihr Zzichan Unser Zsichen | Ex informiert Sie Zmmer | Telefon E-ail Datusm
|0B) 5001 oz |03 31) 4 BE 13 04 | Sozinlplanung@dresden.de | 25 Feonuar 2016

Miindliche Befragung fir die Erstellung des Mietspiegels 2017

Mietspiegel-Mr.: 00004
Sehr geehrte Frau Mustermann,

der Dresdner Mietspiegel ermdglicht seit vielen Jahren das Ermitteln der ortsiblichen Vergleichsmiete auf
relativ unkomplizierte und kostensparende Weise. Um das auch kiinftig zu gewdhrieisten, soll
wieder ein neuer Mietspiegel auf der Grundlage dieser reprasentativen Befragung erstellt werden.

Sie gehdren zu den 12 000 Dresdnerinmen und Dresdnern, die per Zufallsverfahren aus dem Melderegister
ausgewihlt wurden und im Rahmen einer persdnlichen Befragung zur Ausstattung der Wohnung und zur
Miete um Auskunft gebeten werden. Fir die mindliche Mieterbefragung wurde das Unternehmen

GEWODS

Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH
Maurienstrale 5

22305 Hamburg

ausgewihlt.
Mahere Informationen zum Ablauf der Erhebung kinnen 5ie dem beigefiigten Informationsschreiben entneh-
men. Sie erreichen die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter von GEWOS im Zeitraum der Befragung ldber die im

Infermationsschreiben genannte Dresdner Rufnummer.

Alle Angaben werden nach den gesetzlichen Datenschutzvorschriften behandelt.

Duridclliche Sparkase Demiden Dwnstiche Bank Dor.- K- Rirgg 19 . DLDET Dwaidan Sha emelchan uns dhes diw Haheitelkn:
IBAN. DESH B505 500 3159 0000 IEAN: DEEL 8707 0000 0527 TTI7 0 Telelon (03 51) 4 38 2000 Priges 515, und Penaticher Ma
Bl O DODEET O BiC: DEUTDEB XN Telelax (03 51) 4 38 J0E Ciffnusgne e
Konie 3 159 000 006 Perstbank Polr Boks Do D ks 18 L
BT 350 503 o0 IEAN: DETT 8600 OO0 GO 0359 03 E-Maila. F 3k 25 Uhr
B PEMEDEFF ebrer buniger rtite n@dendem. de
SEE Bank ok itadtvaiwallusg Bidresden de-mail. de
IBAN: DEED 860 (i1 3414 OO0 O IEAN. DETE B504 OO0 (F 12 0740 00 Filr Marchen mit Behirdenng
Bl ESSEDESFBED B OOBADEFFE0 Parkplanz, Sufiug, Wi
Wain Fuipang 10 werschl Guehe debtroaische Dok Elktronischs Dok it ki iter aleh bch et Shgnatur kinnem bai sin Forfoukes uabe

bt i dive den. de)Bon ekl eligged sch L widdes.
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Ihre Teilnahme an der Umfrage ist freiwillig, ich bitte Sie jedoch herzlich um [hre Mitwirkung.
Fiir die mir geschenkte Aufmerksamkeit danke ich lhnen.

Mit freundlichen Griken

Y. 4

Dirk Hilbert
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LEIE LD |
Flanung
Farschung

Dresdner Mietspiegel 2017 GEWOS
Liebe Mieterin, lieber Mieter,

wie Sie dem Anschreiben des Oberbiirgermeisters entnehmen kénnen, wurde lhr
Haushalt per Zufall fur die Befragung zum Mietspiegel 2017 ausgewahlt. Zu diesem
Zweck wird Sie eine(r) unserer Erhebungsbeaufiragten

im Zeitraum wvom 14. Marz bis zum 4. Mai
(vorrangig in der Zeit von 16230 bis 1930 Uhr)

aufsuchen und |hnen einige Fragen zur Ausstattung |hrer Wohnung und zur Miete
stellen. Die Befragung dauert ca. 25 bis 30 Minuten. Der/die Erhebungsbeauftragte
wird sich mit einem Ausweis mit Name und Foto legitimieren.

Zur Vereinfachung bitten wir Sie, im YVorfeld einen Blick in lhren aktusllen Mietverirag
und die letzte Betriebskostenabrechnung zu werfen bzw. diese bereitzulegen, da
neben der Wohnungsausstattung die Hohe der Grundmiete (Netiokaltmiete), der
Mebenkosten sowie die Grilte der Wohnung (in m?) erfasst werden.

Wichtiger Hinweis:

Ihr Haushalt kann fir die Befragung nicht herangezogen werden, wenn

Sie Eigentiimer der von Ihnen bewohnten Wohnung sind oder

lhre derzeitige Grundmiete (Neftokaltmiete) vor dem 1. April 2012
vereinbart oder letztmalig gedndert worden ist (nicht gemeint sind
Anderungen der Betriebskostenvorauszahlungen).

Cramit wir Sie in solchen Fallen aus der Befragungskartei streichen kdnnen,
melden Sie sich bitte bei uns. Nutzen Sie bitte vorrangig das Formular auf
hitp:!idresden.gewos.de_ “ielen Dank!

Bei Fragen wenden Sie sich bitte an die Erhebungsstelle:

Telefom: 0351-418584920 (Mo-Fr von 9 biz 18 Uhr, D und Do biz 20 Uhr)
E-Mail: mietzpiegel-dresdeni@ gewos.de

Auf der Ruckseite finden Sie ein Merkblatt zu den gesetzlichen Grundlagen des
Mistzpiegels und zum Datenschuiz. Da die Teilnahme an der Befragung freiwillig ist,
bitten wir Sie im Sinne moglichst aussagekraftiger Ergebnizse um |hre Mitarbeit. Fir
die Erstellung des Mietspiegels sind nur die Daten lhrer Waohnung von Belang.
Ruckschlisse auf Personen sind weder gewolli noch moglich. Scllten Sie dennoch von
lhrem Auskunftsverweigerungsrecht Gebrauch machen wollen, informieren Sie uns
bitte vorab, um sich und den Erhebungsbeauftragten unndtigen Aufwand zu ersparen.

Mit freundlichen Grilken

GEWOS
Institut for Stadt-, Regional-
und Weohnforschung GmbH

e AT LB ) B

Renate Szameitat Dr. Johannes Promann
Geschaftesfuhrerin GEWOS GmbH Projektleiter Mistzspiegel
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Merkblatt zur Mieterbefragung
fur die Erstellung des Dresdner Mietspiegels 2017

Das Merkblatt informiert Ober gesetzliche Grundlagen, Zweck, Art und Umfang der Befragung
sowie Datenschutz.

Gesetzliche Grundlagen

Die Rechtzgrundlagen fir die Erstellung sines Mietspiegels bilden die §§ 558¢ und 558d des
Burgerlichen Gesetzbuches (BGE) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002
und der letzten Anderung vom 20. November 2015 sowie die Satrung der Landeshauptstadi
Dresden dUber die Durchfihrung einer Kommunalstatistik zur Erhebung von Daten far die Er-
stellung des Dresdner Mietspiegels (Mietspiegel-Satzung) vom 29. Oktober 2015.

Zweck, Art und Umfang der Mieterbefragung

Um fir die Stadt Dresden einen neuen Mietspiegel erstellen zu kdnnen, ist es erfordedich, sine
persgnliche Befragung von Mieterm durchzufihren. Far die Erarbeitung des Mistspiegels wer-
den folgende Kriterien erhoben:

+ Baujahr des Gebaudes

*  Grolke der Wohnung

+  Wohnungamiete, getrennt nach Grundmiete und kalten und warmen Betriebskosten
#  Ausstattung der Wohnung

Die erhobenen Daten werden fir die Erarbeitung des Mietspiegels verwendet. Die Ubemitt-
lung vnd Yerdffentlichung von Einzelangaben sind unzuldssig. Andere auler mit der Erhebung
und Auswertung befasste Personen, Untemehmen, Behdrden und Dienststellen haben keinen
Zugang zu den Daten.

Zur technizchen Durchfihrung der Erhebung werden als Hilfsmerkmale Mame und Anschrift
der zu befragenden Personen verwendet. Die zufallig generierts Mietspizgelnummer dient der
vereinfachten VYerarbeitung der erhobenen Daten. Diese Hilfamerkmale werden von den Erhe-
bungsmerkmalen getrennt gespeichert und geldscht, sobald die Uberprifung der Erhebungs-
und Hilfemerkmale auf ihre Schlissigkeit und Vollstandigkeit abgeschlossen ist.

Zu Beginn der Befragung wird mit Fiterfragen festgestellt, ob Ihre Wohnung tatsachlich miet-
spiegelrelevant ist. Gegebenenfalls wird die Befragung aufgrund dieser Filterfragen abgebro-
chen.

Freiwilligkeit der Auskunftzerteilung

Die fur die Mieterbefragung ausgewahlten Personen haben das Recht auf Yerwesigerung der
Auskunft chne Angabe von Grinden und ohne entatehende Nachteile. Die Auskunfiserteilung
kann auch einem Angehorgen des Haushalts oder einer anderen Person lhres Verrauens
lberragen werden.

Bedenken Sie bitte, dass fiir die Aussagekraft dieser fir Mister und VYemieter wichtigen Ori-
entierungshilfe eine hohe Teilnahmebersitschaft enorm wichtig ist. Samtliche Daten werden
anonymisiert ausgeweriet.

Gewidhrleistung des Datenschutzes

Die zum Einzatz kommenden Personen (Erhebungsbeaufiragte) sind entsprechend den Eig-
nungsanforderungen gemal § 16 Sachsisches Statistikgesetz zu den Gesetzen und Bestim-
mungen des Datenschutzes belehrt und zur Geheimhaltung der im Rahmen der Erhebung
gewonnenen Erkenntnisse verpflichtet. Die Verpflichtung gilt auch nach Beendigung ihrer Ta-
figkeit.

Bei Rickfragen oder weiterem Informaticnsbedarf nutzen Sie bitte die vom genannten Kon-
taktmoglichkeiten.
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Interviwerhandbuch fiir die Erhebung (separates Dokument)

Terminkarte

Befragung zur Erstellung des Dresdner Mietspiegels 2017
Mietspiegel-Nr - Datum:
Sehr geehrte Dame, sehr geehrter Herr,

im Schreiben von Herm Oberbirgermeister Hilbert wurden Sie Anfang Marz informiert,
dass Ihr Haushalt fir die Befragung zur Erstellung des Dresdner Mietspiegels 2017 aus-
gewahit wurde.

Unser/e Erhebungsbeaufiragte/r hat Sie leider heute nicht angefroffen und wird Sie am
2016 zwischen und Uhr noch einmal aufsuchen, um Sie zu befra-
gen (Dauer ca. 20-30 Min.).

Solite Ihnen der Termin/Besuch nicht zusagen, bitten wir um eine telefonische Nachricht.
Sie emeichen unsere/n Erhebungsbeaufiragte/n primdr in der Zeit
von uhr bis Uhr unter folgender Telefonnummer: T

Dariiber hinaus steht Innen das GEWOS-Institut fiir Riickfragen zur Verfigung.
‘T 0351-41884920
Bitte wenden!

Wichtiger Hinweis:
Ihr Haushalt kann fir die Befragung nicht herangezogen werden, wenn
— Sie Eigentiimer der von |hnen bewohnten Wohnung sind oder
— lhre derzeitige Grundmiete (Nettokaltmiete) vor dem 01. April 2012 vereinbart
oder letztmalig geandert worden ist (nicht gemeint sind Anderungen der Betriebs-
kostenvorauszahlungenl).

Damit wir Sie in solchen Féllen aus der Befragungskartei streichen kénnen, melden Sie
sich bitte bei uns. Sie kdnnen folgende Kontaktmdglichkeiten nutzen:

- Internet-Formular: http://dresden_gewos de
- E-Mail-Adresse: mietspiegel-dresden@gewos de
— Telefon: 0351-41884920

Wir bedanken uns fiir lhre Bemiihungen!

Mit freundlichen Griten

BN GEWOS II
peratunaInstitut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH
Farschung: .
e R Maurienstralke 5
GEWOS 22305 Hamburg Dr esden.

Im Auftrag der Landeshauptstadt Dresden
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Absagekarte

Befragung zur Erstellung des Dresdner Mietspiegels 2017
— Wichtige Information der Erhebungsstelle —
Datum:
Sehr geehrte Dame, sehr geehrter Herr,

im Schreiben von Herm Oberbiirgermeister Hilbert informierte Sie die Landeshauptstadt Dresden
Anfang Marz, dass lhr Haushalt fir die Befragung zur Erstellung des Dresdner Mietspiegels 2017
ausgewihlt wurde.

Um ein reprasentatives Abbild der Mieten zu erhalten, werden 2 500 Haushalte an unterschiedlichen,
zufillig ausgewshlten Adressen befragt. Um sicherzustellen, dass pro ausgew3hlter Adresse eine
Befragung durchgefiihrt werden kann, wurden immer drei Haushalte angeschrieben.

An Ihrer Adresse bzw. in lhrem Wohnhaus wurden bereits die notwendigen Daten erhoben, sodass
Sie nicht mehr befragt werden miissen. Der/die Erhebungsbeauftragte wird Sie bzw. lhren Haus-
halt daher nicht mehr aufsuchen.

Wir bedanken uns fiir lhre Bemihungen!

Mit freundlichen Grilen ﬁ II
] | GEWOS

ranumg?  Institut fiir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH
—__fenthuns Maurienstralle 5 D[’(i‘Sdeﬂ
GEWOS 22305 Hamburg :

Im Auttrag der Landeshauptstadt Dresden
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Interviewerausweis

Beratung
Planung
Foarschung

GEWOS Dresden.

Interviewerausweis

Hiermit wird bestatigt, dass

Vomame, Name
StralRe, Hausnr. Hier bitte
PLZ. Ort Foto

, einfligen.
far
GEWOS

Institut fiir Stadt-, Regional-
und Wohnforschung GmbH
Maurienstrafe 5, 22305 Hamburg

im Auftrag der Landeshaupistadt Dresden eine Befra-
gung zur Erhebung des Dresdner Mietspiegels 2017
durchfuhrt.

Dieser Ausweis ist nur in Verbindung mit einem amtli-
chen Personalausweis oder Reisepass bis langstens
zum 31. Juli 2016 giltig.

GEW0OS GmbH
/ e ‘74174

Geschaftsfuhrung Ausweisnummer: «lD»
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Satzstruktur zur Dateniibergabe fiir den Dresdner Mietspiegel 2017

02 1.Obergeschoss
03 2. Obergeschoss....
77 Dachgeschoss

Fﬁ:_d' Feldname Liange Inhalt
1 IDENT 12 Wohnungsidentifzierungs-Nummer (linksbuindiger Eintrag)
(o)}
c
g 2 GBNR 12 VE-Nr. bzw. sofern vorhanden Gebaudenr. (linksbiindiger Eintrag)
N
"g 3 ANSCHRIFT 35 Klarschriftadresse
he)
4 ADR_ID 10 Adress-ldent-Nr. (von Statistikstelle bereitgestellt)
5 AUSFALLA1 1 (\j\/lﬁ?nungsmlete verbilligt (Hausmeister-, Dienst- 0. Werkswohnung)
o)
E 6 AUSFALL2 1 Mehr als ein Mietverhaltnis, gewerbliche Nutzung (J/N)
7 AUSFALL3 1 Mieterlass oder Sondermietvertrag (J/N)
Mietbeginn des derzeitigen Mieters (TT.MM.JJJJ, bei leer stehend
8 | MBEG 10" | '99999999")
9 MSEIT 10 Datum der letzten Anderung der Nettokaltmiete (TT.MM.JJJJ)
2
‘g 10 MAKT 7 Nettokaltmiete im April 2016 (in € mit 2 Dezimalstellen)
5
% 11 GESAMTMIETE 7 Gesamtmiete im April 2016 (in € mit 2 Dezimalstellen)
c
=
§ 12 BK_KALT 6 M_omenta_n festgelegte monatliche Betrage flr Betriebskosten (kalt) (in €
T mit 2 Dezimalstellen)
el
c . . . .
5 13 HEIZ WWK 6 Moment_aln fes_tgelegte_ monatliche Betrage fur Heiz- und Warmwasser-
= — kosten (in € mit 2 Dezimalstellen)
14 BK GESAMT 6 Momeqtan fest_gelegte monatliche Betrage flr Betriebskosten (gesamt)
— (in € mit 2 Dezimalstellen)
15 INKL_HEIZ WWK 1 Heiz- und Warmwasserkosten in Betriebskosten enthalten (J/N)
@ 16 BJAHR 4 Baujahr des Gebaudes
£
3 17 AUFZUG 1 Personenaufzug vorhanden (J/N)
()]
c
<
§ 18 GESCHOSS 2 Geschossanzahl des Gebaudes (2-stellig; mit Erdgeschoss=1 begin-
5 nend)
c
=
S Etagennummer der Wohnung im Geb&ude
2 00 Souterrainwohnung
® 01 Erdgeschoss
o 19 LAGE 2
<
o
=
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Feld-

Nr Feldname Léange Inhalt
Besondere Wohnform / Architektur (J/N)
(Maisonette- / Penthouse- / Galerie- / Attikawohnung und / oder architek-
20 WOHNFORM L tonische Besonderheiten: aufwendiger Stuck, besondere Deckenausstat-
tung)
In Wohn- und Schlafraumen iberwiegend (mehr als 50 %) hochwertige
SON FulRbdden vom Vermieter gestellt (J/N)
21 FUSSBODEN 1 (Echtholzparkett, Fertigparkett, Holzdielen, Fliesen, Marmor oder gleich-
wertige Natursteine; kein Laminat, nur vom Vermieter gestellte Bdden
(keine eigenen Ein- oder Umbauten)
22 BALKON 1 Balkon, Loggia, Veranda oder Terrasse vorhanden (J/N)
GroRer (mindestens 10 m?) o. zweiter Balkon, Terrasse etc.; groRer Gar-
23 BALKON_2 1 ten bzw. parkahnliches Grundstiick am Haus (J/N)
Kostenfreier Stellplatz, (Tief-)Garage etc. (J/N)
24 STELLPL 1 (nur wenn in der Kaltmiete enthalten; d. h. keine Zusatzkosten; auf dem
Grundstiick des Wohngebaudes)
(o] ..
2 . —
E 25 ZUGANG_SFREI 1 Wohnung ohne Uberwindung von Schwellen zuganglich (J/N)
@©
‘g 26 1 Balkon oder Terrasse schwellenfrei erreichbar (max. 2 cm Schwellen)
z BALKON_SFREI (J/N)
g 27 ABSTRAUM_| 1 Abstellraum innerhalb der Wohnung vorhanden? (J/N)
=2 28 ABSTRAUM_A 1 Abstellraum auerhalb der Wohnung vorhanden? (J/N)
o
(2]
3 29 1 Waschmaschinenanschluss in der Wohnung (Bad, Kiiche) oder anderen
° ANSCHL_WAMA Nebenrdumen im Gebaude einen (J/N)
=}
3
0 30 DZIMMER 1 Mindestens ein Durchgangszimmer in der Wohnung vorhanden? (J/N)
4
2 31 EINBR_WHG 1 Einbruchhemmende Wohnungstir vorhanden? (J/N)
S
=
32 EINBR_HAUS 1 Einbruchhemmende Hauseingangstir vorhanden? (J/N)
33 SOSCHUTZ 1 Sonnenschutz an allen Wohn- und Schlafrdumen vorhanden? (J/N)
34 FUNK_HEIZ_ 1 Funkerfasste Heizkostenverteiler und Warmwasser- und Kaltwasserzah-
WASS ler vorhanden? (J/N)
35 GEGENSPRECH 1 Tuaréffnungs- und Gegensprechanlage vorhanden? (J/N)
36 WAMARAUM 1 Waschmaschinenraum vorhanden? (J/N)
Gemeinschaftsraum zum Abstellen von Kinderwagen, Fahrradern, Rolla-
37 GEMRAUM 1 toren, Waschetrocknen ohne Zusatzkosten zur Nettokaltmiete (J/N)
(Anzahl)
38 ABSTELL_RAD 1 Uberdachte verschlieBbare Abstellmdglichkeit fur Fahrrader auf dem

Grundstiick (in der Kaltmiete enthalten)? (J/N)
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Feld-

Nr Feldname Lange Inhalt
g’ o Ist eine barrierarme Nutzbarkeit der Wohnung gegeben? (J/N)
c i i iti -
T 2| 39 | BARRIEREARM 1 (schwellenfrt_eler Zu_gang von der S_trafLe + Schwellenfreiheit in der_Woh
>3 nung + barrierefreier Sanitarbereich + angepasste Raumgeometrie -
% @ GroRe der Rdume und Tiren)
© 3
o <C "
8 o | 40 | WOHNFLACHE 7 Flache der gesamten Wohnung in m? (mit 2 Dezimalstellen)
[}
S o©
22 i . N i .
S5 | 4 RAUMANZ 2 gnzahl der Wohnrdume mit 6 und mehr m? Wohnflache (ohne Kiiche,
= ad, WC, Flur)
Heizungsart
1 - Einzel-/Mehrraumdfen
42 HEIZUNGSART 1 2 - Etagenheizung
3 - Gebaudezentral- o. Blockheizung
4 - Fernwarmeheizung
C%” 43 HEIZREGELUNG 1 l;elzung eines jeden Raumes separat durch Thermostatsteuerung regel-
N ar (J/N)
©
T
44 Ist in der gesamten Wohnung Fullbodenheizung vorhanden? (J/N
FUSSBODENHEIZUNG | 4 g g g WN)
45 KAMIN 1 Gibt es einen funktionsfahigen Kamin (nicht als Hauptheizung)? (J/N)
46 LEITUNGEN_ 1 Gibt es in der Wohnung Uber Putz verlaufende Heizungs-, Wasser- oder
PUTZ Gasleitungen? (J/N/U)
Bad vorhanden 1 - Bad mit Badewanne und separater Dusche2 - Bad
47 | BAD 1 mit Badwanne3 - Bad mit Dusche (4 - Bad mit Badewanne oder Du-
sche; genaueres nicht bekannt) 9 - kein Bad
48 | SOCKEL 1 Badewanne/Duschwanne fest eingebaut (Sockel gefliest) (J/N)
49 BAD 2 1 Gibt es ein ZWEITES Bad/Dusche innerhalb der Wohnung (separater
Raum)? (J/N)
Wandfliesung im Bad
1 - alle Wande mindestens ca. 2,00 m hoch gefliest (Hohe der Tir)
o 2 - alle Wande mindestens ca. 1,50 m hoch gefliest
§ 50 | BAD_WAND 1 3 - Wande im Nassbereich (Badewanne/Dusche) mindestens 1,50 m
kS hoch gefliest
é 9 - nicht gefliest
[
;§ 51 BAD_FUSSBODEN 1 Fussboden ist gefliest oder mit Naturstein ausgelegt (J/N)
c
©
» Bad verfligt Giber zeitgemale Sanitérobjekte/-armaturen (J/N)
52 ARMATUREN 1 bspw. Einhebel-Mischbatterien, Kunststoffwanne, Hange-WC oder mo-
dernes Stand-WC
Bad verfligt Uber hochwertige Sanitarobjekte/-armaturen (J/N)
53 | ARMATUREN_HW 1 bspw. Freistehende Wanne, Eckbadewanne, Wanne mit Luftsprudler,
Massagedusen o. a., Regendusche, Bidet, Designobjekte
54 | WASCHBECKEN 1 Doppel- 0. zwei Waschbecken (J/N)
55 | BADMOBEL 1 Hochwertige Badezimmermdbel vom Vermieter eingebaut, mitgemietet

(Schranke etc.) (J/N)
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Feld-

Nr Feldname Lange Inhalt
56 | BADFENSTER 1 Bad mit Fenster (J/N)
57 | HANDTUCH_HEIZ 1 Handtuchwandheizk&rper (J/N)
58 | BAD_FUSSB_HEIZ 1 FuRbodenheizung (J/N)
o 59 | WANNE_TUR 1 Badewanne mit Tir (J/N)
c
=}
g 60 DUSCHE BOGLEICH 1 Bodengleiche/ebenerdige Dusche (J/N)
>
:g 61 | DUSCHE_MAX2CM 1 Duschwanne max. 2 cm Uber/unter FuBboden (J/N)
.‘é‘
© .
»n 62 DUSCHE_BEWRAUM 1 Bewegungsraum in der Dusche 1,50 x 1,50 m (J/N)
Toilette
63 1 1- AuBen-WC oder Trockentoilette
2 - ein Innen-WC
4 - mehr als ein Innen-WC
BAD_IWC - .
_IWG_ WC: R ?
64 GETRENNT 1 Bei einem Innen-WC: sind Bad und Innen-WC getrennt? (J/N)
) Art der Kiiche
65 | KU_ART 1 1 - geschlossene Kiiche
2 - offene Kiiche
- - GroRe des Raumes, in dem sich die Kiiche befindet in m? (ohne Dezi-
66 KU_GROSSE 3 malstellen/nicht bekannt 999)
67 | KU_FUSSBODEN 1 FuBboden ist gefliest oder mit Naturstein ausgelegt (J/N)
68 KU_ARBBEREICH 1 Wande im Arbeitsbereich gefliest (Fliesenspiegel) (J/N)
69 KU_FENSTER 1 Fenster in der Kiche (J/N)
- Einbaukiiche (EBK): vom Vermieter gestellt, mitgemietet;
70 | KU_EINBAU T | inkl. der Funktionen Kochen/Backen, Kiihlen, Spillen, Aufbewahren (J/N)
) Hochwertige Einbaukuche: zusatzlich zur EBK hochwertige Materialien
71 KU_EINBAU_HW 1 und modernste Gerate (bspw. A+++), ggf. zusatzliche Funktionen (bspw.
Mikrowelle, Geschirrspdiler) (J/N)
72 | ANSCHL_GSPUL 1 Ist ein Geschirrspilmaschinenanschluss vorhanden? (J/N)
73 SPEISEKAMMER 1 Gibt es unmittelbar an der Kiche eine Speisekammer? (J/N)
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Feld-

Nr Feldname Lange Inhalt
Isolierverglaste oder warmeisolierverglaste Fenster o. nach 1990 neu
74 FENSTER 1 eingebaute Kastendoppelfenster (J/N) (i. d. R. zutreffend auf nach 1990
eingebauten Fenster)
i Wurde das Gebéaude ab 1995 errichtet oder wurde ab 1995 am Geb&ude
75 | WDAMM_BJ 1 Warmedammung angebracht? (J/N/U)
} Wandstarke (wenn keine AuRenwandwarmedammung an vor 1995 er-
76 | WANDSTARKE 1 richteten Gebauden oder Warmedammung wurde vor 1995 angebracht):
Betragt die Dicke der AuRenwande mind. 40 cm? (J/N/U)
Wurden folgende Merkmale warmegedammt? (J/N/U)
o "
< WDAMM_
g 77 AUSSENW 1| AuBenwand (J/N/U)
1S N
8 78 | WDAMM_DACH 1| Dach (J/N/U)
(0]
£ M
= WDAMM_
g 79 GESCHOSSD 1| Oberste Geschossdecke (J/N/U)
~ -
= WDAMM_
% 80 KELLER 1| Kellerdecke/KellerfuRboden (J/N/U)
w "
o WDAMM_ . .
% 81 HEIZLEIT 1| Heizungsleitungen (J/N/U)
c
& Hat das Gebaude einen Energieausweis?
1 - Bedarfsausweis
82 ENERGIEAUS 1 2 - Verbrauchsausweis ohne Warmwasser
WEIS o
3 - Verbrauchsausweis mit Warmwasser
9 - kein Energieausweis
Bei Bedarfsausweisen: Endenergiebedarf
83 | WERT_AUSWEIS 6 bei Verbrauchsausweisen: Energieverbrauchskennwert
in kWh/(m?*a) mit 2 Dezimalstellen
Zeitgemale Elektroinstallation (J/N)
84 1 (mehrere Elektrogerate kdnnen gleichzeitig betrieben werden, i. d. R.
vorhanden)
85 | DENKMALSCHUTZ| 1 | steht das Gebaude unter Denkmalschutz? (J/N)
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