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1. Einleitung: Hintergrund und Vorgaben

1.1 Hintergrund

Im Oktober 2017 hat die Landeshauptstadt Dresden das GEWOS Institut fur Stadt-,
Regional- und Wohnforschung mit der Neuerstellung des Dresdner Mietspiegels 2019
beauftragt. Der Dresdner Mietspiegel 2019 ist eine Neuerhebung auf Basis einer
komplett neuen und reprasentativen Stichprobe. Er ist ein nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsatzen erstellter qualifizierter Mietspiegel im Sinne des § 558d
Abs. 2 BGB. Teil des Auftrags war es, den Mietspiegel sowohl nach der Tabellen- als
auch nach der Regressionsmethode zu erstellen und die Ergebnisse beider Verfahren
der Projektgruppe Mietspiegel zur Entscheidung vorzustellen. Im Gegensatz zu den
Vorgangermietspiegeln, denen die Tabellenmethode zugrunde liegt, erscheint der
Dresdner Mietspiegel 2019 erstmalig in Form eines Regressionsmietspiegels. Die
Erstellung wird im vorliegenden Methodenbericht ausfuhrlich dokumentiert.

1.2 Vorgaben fur die Erhebung

Die methodischen Rahmenbedingungen fir die Erstellung des Mietspiegels ergeben
sich aus der Ausschreibung zum Dresdner Mietspiegel 2019. Im Folgenden werden die
Vorgaben beschrieben.

Vorbereitung der Erhebung

= Uberarbeitung des Mieter- und Vermieterfragebogens sowie Entwurf von
Anschreiben in Abstimmung mit der Auftraggeberin.

= Grundgesamtheit fur die Erhebung war der mietspiegelrelevante
Wohnungsbestand in Dresden. Nicht mietspiegelrelevante Wohnungen wurden
von der Erhebung und Auswertung ausgeschlossen.!

= Die Kommunale Statistikstelle Dresden hat fiir die Erhebung eine reprasentative
Stichprobe von Haushaltsadressen zur Verfigung gestellt.

Datenerhebung

= Durchfihrung von etwa 2.500 mietspiegelverwertbaren persdnlich-mindlichen
Interviews bei den Mietern durch GEWOS.

= Erhebung von etwa 1.500 mietspiegelverwertbaren Wohnungen bei den
Vermietern durch die Kommunale Statistikstelle Dresden.

1 Nicht mietspiegelrelevante Wohnungen werden in Kapitel 3 aufgelistet.
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Auswertung
= Erstellung des Mietspiegels nach der Tabellen- und Regressionsmethode.

= Dokumentation der Ergebnisse in einem Methodenbericht.

1.3 Gesetzliche Grundlagen

Nach den gesetzlichen Vorschriften kann jeder Vermieter — vorausgesetzt, es handelt
sich nicht um preisgebundene und/oder oOffentlich geforderte Wohnungen - eine
Anpassung der Miete an die ortsiibliche Vergleichsmiete verlangen.

Die im BGB verankerten gesetzlichen Regelungen sehen den Mietspiegel als ein
Instrument zur Bestimmung der ,ortstiblichen Vergleichsmiete" vor (8§88 558c und 558d).
Er kann damit als Grundlage fiir Mietpreisvereinbarungen und zur Regelung von
Streitigkeiten Uber die Miethdhe dienen wund gilt far Mietwohnungen in
Mehrfamilienh&usern, die keiner Mietpreisbindung unterliegen und nicht mit 6ffentlichen
Mitteln modernisiert oder geférdert worden sind. Gleiches gqilt fiir ehemalige
Sozialwohnungen. Bei diesen Wohnungen ist die Mietpreisbindung ausgelaufen und die
Wohnungen unterliegen damit der Vergleichsmietenregelung.

Qualifizierte Mietspiegel haben im geltenden Mietrecht einen hohen Stellenwert. Daher
mussen sie bestimmte gesetzlich formulierte Anforderungen erftllen, die gewahrleisten,
dass das Preisniveau nicht preisgebundener Mietwohnungen mdglichst zutreffend
wiedergegeben wird. Ein Mietspiegel ist gemal § 558d BGB qualifiziert, wenn er

= pach anerkannten wissenschaftlichen Grundséatzen erstellt und

= von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter
anerkannt worden ist sowie

= im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung angepasst wird bzw. nach vier
Jahren neu erstellt wird.

Die Regressionsmethode ist neben der Tabellenmethode ein fir die
Mietspiegelerstellung anerkanntes wissenschatftliches Verfahren und fand Eingang in die
.Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln® des ehemaligen Bundesministeriums flr
Verkehr, Bau- und Wohnungswesen, die im Jahr 2014 inhaltlich unverandert durch das
Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fur
Bauwesen und Raumordnung (BBR) neu aufgelegt wurden.
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1.4 Begleitung durch die Projektgruppe Mietspiegel 2019

Die Erstellung des Dresdner Mietspiegels 2019 wurde durch die Projektgruppe
Mietspiegel begleitet. An dieser Projektgruppe waren beteiligt:

= Mieterverein Dresden und Umgebung e. V.,
= Haus & Grund Dresdene. V.,

= S&chsische Wohnungsgenossenschaft Dresden eG als Vertreterin der Dresdner
Wohnungsgenossenschaften,

= Vonovia SE,

= Landeshauptstadt Dresden, vertreten durch das Sozialamt, die Kommunale
Statistikstelle und das Stadtplanungsamt.

Nach Beauftragung von GEWOS im Oktober 2017, fanden vier Sitzungen der
Projektgruppe Mietspiegel gemeinsam mit GEWOS statt.

Auf der ersten Sitzung am 25. Januar 2018 stellte GEWOS den Zeitplan fir das
Mietspiegelprojekt vor und prasentierte die Unterschiede sowie Vor- und Nachteile von
Tabellen- und Regressionsmietspiegeln. Zudem wurde der Fragebogen diskutiert,
welcher die Grundlage fur die Datenerhebung bildete (vgl. Anlagen). Der Fragebogen
enthielt, neben Filterfragen zur Klarung der Mietspiegelrelevanz, Fragen zu folgenden
Themenschwerpunkten:

=  Wohndauer und Miethohe,

=  WohnungsgréRe und besondere Ausstattung,
= Wohngebdude und Wohngeschoss,

=  Sanitarausstattung und Kiche,

= Energetik.

Auf einer zweiten Sitzung am 6. September 2018 stellte GEWOS die Ergebnisse der
Datenerhebung und Analysen vor. Es wurden drei Varianten prasentiert. Zum einen
wurde ein nach dem Regensburger Modell erarbeiteter Regressionsmietspiegel
vorgestellt. Zum anderen wurden in Anlehnung an den Dresdner Mietspiegel 2017 zwei
Tabellenvarianten vorgetragen, die sich hinsichtlich der GroRe der Tabellenfelder
unterschieden. Wahrend in der einen Variante benachbarte Felder mit &hnlichen
Mietpreisen zusammengefasst wurden, wurde in der anderen Variante jedes
Tabellenfeld einzeln betrachtet.
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Die dritte Sitzung fand am 13. September 2018 statt und diente zur weiteren
Ergebnisdiskussion. Im Fokus dieser Sitzung stand die Gegentiberstellung der Tabellen-
und Regressionsmethode sowie die Bewertung, welches Verfahren im Ergebnis ein
sachgerechteres Abbild des Mietpreisgefliges auf dem Dresdner Wohnungsmarkt liefert.
Zudem wurde erortert, welche wohnwertmindernden und -erhohenden Merkmale sich
zur Spanneneinordnung eignen.

Auf einer vierten Sitzung am 20. September 2018 prasentierte GEWOS weitere
detailliertere Priufergebnisse fir beide Verfahren. AuRerdem wurde die Ermittlung der
Ausstattungsklassen (AK) im Regressionsmietspiegel ausfuhrlich erklart. Als letztes
wurde erneut die Aufnahme von wohnwertmindernden und -erhéhenden Merkmalen in
die Spanne gepruft.

Die Anerkennung des Mietspiegels durch die in der Projektgruppe mitarbeitenden
Vertreter der Mieter (Mieterverein Dresden und Umgebung e. V.) und Vermieter (Haus
& Grund Dresden e. V.) erfolgte schlie3lich in einer weiteren Sitzung am 11.10.2018,
ohne Teilnahme von GEWOS.
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2. BerUcksichtigung der Vorgaben des BGB-Mietrechts

2.1 Mietbegriff

Wie bei Mietspiegeln tblich wurden beim Dresdner Mietspiegel 2019 die Nettokaltmieten
ermittelt. Dies ist die Miete der Wohnung einschlief3lich gegebenenfalls erhobener
Modernisierungszuschlage gemafll § 559 Abs. 1 BGB. Kosten fur Heizung und
Warmwasser, kalte Betriebskosten sowie Moblierungs-/Untermieterzuschlage, etwaige
Zuschlage fur Schonheitsreparaturen und Zuschlage wegen anderer Nutzung sind nicht
Teil der Nettokaltmiete. Im Fragebogen wurden neben der Nettokaltmiete auch die
monatlichen Betriebskostenzahlungen erhoben. Der Mietspiegel wird jedoch
ausdrucklich auf Basis der Nettokaltmiete ausgewiesen. Die Erhebung der weiteren
Mietbestandteile diente lediglich der Plausibilisierung der gemachten Angaben zur
Nettokaltmiete.

2.2  Wohnwertmerkmale

Das deutsche Vergleichsmietensystem basiert auf der Grundkonzeption, dass fir
annahernd gleichwertige Wohnungen eine &hnliche Miete bezahlt werden sollte. Der
Mietspiegel stellt nach § 558a BGB neben der Benennung von drei vergleichbaren
Wohnungen, dem Sachverstandigengutachten und der Auskunft aus einer
Mietdatenbank eine der gesetzlichen Mdglichkeiten fiir die Ermittlung der ortstiblichen
Vergleichsmiete dar.

§ 558 Abs. 2 BGB benennt finf Wohnwertmerkmale, nach denen Wohnungen
hinsichtlich ihrer Qualitat miteinander verglichen werden sollen: Art, Gro3e, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage (einschliel3lich der energetischen Ausstattung und
Beschaffenheit). Die konkrete Operationalisierung dieser funf Wohnwertkriterien im
Mietspiegel bleibt dem Mietspiegelersteller Giberlassen.

In der Landeshauptstadt Dresden hat sich die Projektgruppe auf die folgenden
Regelungen geeinigt:

Art des Mietobjektes

Mit der Art der Wohnung sind vor allem die Geb&dudeart, die Anzahl der Wohnungen im
Gebaude und der Wohnungstyp gemeint.

Im Dresdner Mietspiegel 2019 werden nur Mieten von Wohnungen in
Mehrfamilienhausern mit drei und mehr Wohnungen beriicksichtigt. Hierzu gehdren
auch vermietete Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhausern.
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Wohnungsgrofe

Die Wohnungsgrof3e bestimmt sich nach der Wohnflache in Quadratmetern. Zu ihrer
genauen Berechnung empfiehlt sich die Anwendung der Verordnung zur Berechnung
der Wohnflache (Wohnflachenverordnung, WoFIV). Die aktuell gultige Fassung stammt
vom 25. November 2003.

Als Wohnungsgrol3e ist fur den Dresdner Mietspiegel 2019 die Wohnflache hinter der
Wohnungstir ohne Zusatzraume auf3erhalb der Wohnung, wie z. B. Keller oder
Bodenraum, maf3gebend. Balkone, Loggien, Terrassen oder gedeckte Freisitze kénnen
bis hdchstens zur Halfte ihrer Flache bei der Ermittlung der Wohnungsgrof3e
eingerechnet werden.

Im Dresdner Mietspiegel 2019 wird die Basismiete je m2 angegeben. Bei der Zuordnung
ist auf volle m2 auf- bzw. abzurunden. So ist zum Beispiel bei der Wohnungsgréf3e von
50,50 m2 auf 51 m2 aufzurunden und bei einer Grol3e ab 50,49 m2 auf 50 m2 abzurunden.

Beschaffenheit

Das Wohnwertmerkmal ,Beschaffenheit‘ bezieht sich auf Bauweise, Zuschnitt und
baulichen Zustand des Gebaudes und der Wohnung. Es wird im Dresdner Mietspiegel
2019 durch das Baualter wiedergegeben, weil die grundsatzliche Beschaffenheit
verschiedener Wohnungen wesentlich durch die wahrend bestimmter Zeitperioden
ubliche Bauweise charakterisiert wird. Es wurden folgende sechs aufeinanderfolgende
Baualtersklassen gewabhilt:

= errichtet bis 1918,
= errichtet im Zeitraum von 1919 bis 1945,
= errichtet im Zeitraum von 1946 bis 1969,
= errichtet im Zeitraum von 1970 bis 1990,
= errichtet im Zeitraum 1991 bis 2009,
= errichtet im Zeitraum 2010 bis 2017.

Bei Wohnungen,

= die nach der Errichtung des Gebaudes aus Raumen wiederhergestellt wurden,
die zu Wohnzwecken nicht mehr nutzbar waren (behordlich festgestellte
Unbewohnbarkeit) oder

= die aus Raumen geschaffen wurden, die nach ihrer baulichen Anlage und
Ausstattung urspringlich nicht Wohnzwecken dienten oder

= die neu geschaffen wurden (z. B. Dachgeschossausbau oder Anbau),
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erfolgt die Zuordnung zu einer der Baualtersklassen entsprechend des Zeitpunkts der
Wiederherstellung bzw. der Schaffung des Wohnraums.

Ausstattung

Maf3geblich ist allein die Wohnungs- und Gebaudeausstattung, die durch den Vermieter
gestellt wurde. Vom Mieter auf eigene Kosten geschaffene Ausstattungsmerkmale
bleiben unbericksichtigt.

Die Ausstattung wird im Dresdner Mietspiegel 2019 auf zweierlei Weise berticksichtigt:

Zum einen wird davon ausgegangen, dass die Wohnung vermieterseitig mindestens mit
einem Badezimmer, einer Heizung und einem Innen-WC ausgestattet ist. Fur
Wohnungen, bei denen dieses nicht der Fall ist, konnen keine Werte aus dem
Mietspiegel abgelesen werden.

Ein Bad muss einen separaten Raum darstellen, der mit Wanne oder Dusche
ausgestattet ist und eine Moglichkeit zur Warmwasserbereitung bietet bzw. einen
Warmwasseranschluss hat.

Unter den Begriff Heizung fallen Sammelheizungen wie Fern-, Block-, Zentral- oder
Etagenheizungen. Bei diesen Heizungsarten erfolgt die Warme- und Energiezufuhr von
einer zentralen Stelle aus. Die Raume der Wohnung werden automatisch, ohne
Brennstoffzufuhr durch den Mieter, angemessen erwarmt. Gleichzusetzen sind
Nachtspeicherheizungen, die in allen Wohnrdumen vorhanden sind und die automatisch,
also ohne Brennstoffnachftllung von Hand, arbeiten.

Nicht unter den Heizungsbegriff fallen Einzeltfen, Kachel6fen-Mehrraumheizung,
Heizungen mit Gaseinzel6fen oder GasauRenwanddfen, Heizungen mit Oleinzelofen,
auch wenn diese das Ol von einer zentralen Brennstoffversorgungsanlage erhalten.

Mit einem Innen-WC ist ein separates oder in ein Bad integriertes WC (nicht
Trockentoilette) gemeint.

Zur Einordnung einer Wohnung in den Mietspiegel sind sieben Ausstattungsmerkmale
relevant, die im Kapitel 5.2.2 naher erlautert werden.

Wohnlage

Fur den Dresdner Mietspiegel werden drei Wohnlagestufen ausgewiesen:
= einfache,
= mittlere und

= gute Wohnlage.
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Die Differenzierung basiert konzeptionell auf einer objektivierten Wohnlagebeurteilung.
Bei der dafir angewandten Methode werden acht Wohnlagekriterien einzeln bewertet
und nachfolgend anhand eines Gewichtungsmodells zu einer abschliel3enden
Bewertung zusammengefasst. Das Ergebnis der Wohnlagebewertung wird anhand einer
Wohnlagekarte veranschaulicht.

Die Wohnlagebewertung und Erstellung der Wohnlagekarte wurden vom
Stadtplanungsamt der Landeshauptstadt Dresden, Abt. Stadtentwicklungsplanung
koordiniert. Die nachfolgenden Erlauterungen wurden vom Stadtplanungsamt formuliert.

Die Methodik wurde vor der Erstellung des ersten Dresdner Mietspiegels 1998 entwickelt
und seitdem immer wieder an die aktuellen Gegebenheiten angepasst. Fur die Erstellung
der Wohnlagekarte zum Dresdner Mietspiegel 2019 wurden mehrere Uberarbeitungen
vorgenommen:

1. alle Wohnlagekriterien wurden neu erhoben;

2. das Merkmal Schienenverkehrslarm wurde neu aufgenommen, da erstmals
flachendeckende Daten des Eisenbahn-Bundesamtes vorlagen;

3. die Wohnlage wird nicht mehr in einer generalisierten Karte, sondern
gebaudegenau ausgewiesen, sodass eine adressbezogene Wohnlageauskunft
maoglich wird;

4. das Merkmal StraRenverkehrslarm wird nicht mehr als separate Linie
ausgewiesen, sondern in die Bewertung der Gebéaude integriert.

Die bisherige Anwendungspraxis und weitere methodische Untersuchungen,
einschlieB3lich Stadtevergleiche, bestatigen die Auswahl und Gewichtung der Kriterien.
Zur Methodik der Wohnlagebewertung des Dresdner Mietspiegels wurden
wissenschaftliche Untersuchungen durchgefihrt, siehe Killisch, W. / Glatter, J. (1999),
Konig, A. (2008), Beyer, C. / Faller, B. (2016).

Bei der Anwendung des Mietspiegels soll die Wohnlagebewertung vorrangig anhand der
Wohnlagekarte erfolgen.

Modell der Wohnlagebewertung

Zur Beurteilung der Wohnlage werden acht Wohnlagekriterien (Indikatoren)
herangezogen:

= Siedlungsstruktur,
= Nachbarschaftslage,
=  Zentrumserreichbarkeit mit dem Offentlichen Personennahverkehr,

= Versorgungszentralitat,
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= Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen,

Stadtklimatische Beeinflussung,

Fluglarmbelastung sowie

Straf3en- und Schienenverkehrslarm.

Damit decken die fir die Dresdner Wohnlagebeurteilung verwendeten Indikatoren ein
breites Spektrum von Wohnlagekriterien ab. Die Erfassung und Bewertung der
Indikatoren erfolgt auf Ebene der Wohngebaude.

Siedlungsstruktur

Die Siedlungsstruktur beschreibt die bauliche Struktur der Bebauung. Dabei wurden die
Merkmale Bauweise, Bebauungsdichte, Anzahl der Geschosse und Dachform
bertcksichtigt und zu sechs Siedlungsstrukturtypen zusammengefasst. Die sechs Typen
wurden anhand ihrer Wohnattraktivitdt bei Nachfragern mit einer abgestuften
Punkteskala bewertet. Die Unterscheidung der Siedlungsstrukturtypen reprasentiert in
angemessener Form unterschiedliche in Dresden vorhandene Wohngebietstypen, wie
beispielsweise StralRenziige mit Stadtvillen, mit Woirfelhdusern (Dresdner
Kaffeemuihlen), mit geschlossenen Baublécken der Grinderzeit, Zeilenbauten der
Nachkriegsjahre sowie Wohnquartiere in Plattenbauweise.

Die Erfassung der Siedlungsstruktur wurde fur die Wohnlagekarte zum Dresdner
Mietspiegels 2019 komplett Uberarbeitet. Grundlage bildet die vom Umweltamt
vorgenommene flachendeckende, kleinraumige Typisierung der Nutzungsart auf Ebene
der Erweiterten Blockkarte. Diese wurde umfassend geprift und auf die Kriterien der
Wohnlagebewertung tbertragen.

Die Siedlungsstruktur geht mit einem Gewicht von 0,16 in die Bewertung der Wohnlage
ein. Das heif3t, das Merkmal Siedlungsstruktur hat an der Punkteskala der gesamten
Wohnlagebewertung einen Anteil von 16 Prozent.
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Auspragungen der Siedlungsstruktur Punkte

¢ verdichtete Bauweise mit 5 und mehr Vollgeschossen
z. B. Wohnsiedlungen der 1970er Jahre mit ,Gebaudeketten®,
Wohnhochhauser

e geschlossene Bauweise mit 3 bis 5 Vollgeschossen
z. B. grunderzeitliche Blockrandbebauung

e Zeilenbauweise mit 3 bis 5 Vollgeschossen
z. B. Siedlungsbauten der 1920er Jahre, Zeilenbauten der 1960er Jahre

o offene Bauweise mit 2 bis 4 Vollgeschossen
z. B. freistehende Mehrfamilien (Villen, Stadthauser)

¢ geschlossene Bauweise bis 2 Vollgeschosse
z. B. dorfliche Bebauung, Reihenhauser

o offene Bauweise bis 2 Vollgeschosse
z. B. freistehende Einfamilienhauser, Doppelhduser

Punktespanne: 1 bis 5 Punkte
Gewicht: 0,16
Datenquelle: Umweltamt, Stadtplanungsamt

Tabelle 1: Bewertung des Wohnlagekriteriums Siedlungsstruktur
Quelle: Stadtplanungsamt Landeshauptstadt Dresden

Nachbarschaftslage

Die Nachbarschaftslage beschreibt gestalterische und qualitative Merkmale des
Wohnumfeldes, die in folgende Teilkriterien unterschieden werden:

= Nahe zu stadtbildprdgenden Bereichen/Denkmalbereichen,Lagen  mit
besonderer Nachfragequalitat,

= Nahe zu Griin- und Naherholungsflachen sowie

= Kkeine Néhe zu stérenden Bereichen.
Die Bewertung wurde flachendeckend fir das Dresdner Stadtgebiet vorgenommen.
Die Einzelmerkmale wurden wie folgt operationalisiert:

= Nahe zu stadtbildprdgenden Bereichen/Denkmalbereichen

Lage innerhalb oder im direkten Umfeld zu Stadtraumen, die hinsichtlich ihrer
stadtebaulichen, kulturhistorischen oder auch asthetischen Merkmale als besonders
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attraktiv eingeschatzt werden; dies trifft insbesondere fiir Gebiete mit hohem Anteil an
denkmalgeschitzten Gebauden (zum Beispiel historische Stralenziigen, historische
Dorfkerne) und Wohnlagen mit besonderen Sichtbeziehungen (zum Beispiel Elbblick)
Zu;

...wenn ein stadtbildpragender Bereich / Denkmalbereich vorliegt, wurde 1 Punkt
vergeben

= Lagen mit besonderer Nachfragequalitat

Wohnlage, die aufgrund positiver Imagezuweisungen besonders nachgefragt werden;
die Bewertung erfolgte auf der Grundlage der Lagebewertung des
Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Dresden und der Lagebewertung
professioneller Immobilienberater (u. a. Engel & Vélkers Marktreport Dresden 2016, HVB
Wohnimmobilienmarktibersicht Dresden 2016, Capital Immobilienkompass Dresden
2015);

...wenn eine besondere Nachfragequalitat vorliegt, wurde 1 Punkt vergeben

= Nahe zu Griin- und Naherholungsflachen

Bewertung anhand der Entfernung zu Grin- und Naherholungsflachen;
zu den Flachen zahlen Parkanlagen (z.B. Bliherpark, GroRBer Garten) und
Naherholungsgebiete (z. B. Dresdner Heide, Elbwiesen);
...Wohnlagen die in einer Entfernung bis 400 Meter zu Grun- und Naherholungsflachen
von 1 bis unter 50 Hektar oder in einer Entfernung bis 800 Meter zur Grin- und
Naherholungsflachen ab 50 Hektar liegen, erhalten 1 Punkt;
...Wohnlagen, die in einer Entfernung bis 100 Meter zur Griin- und Naherholungsflache
ab 1 Hektar liegen, erhalten 2 Punkte

= keine Nahe zu stérenden Bereichen

Im nahen Wohnumfeld befinden sich keine stérenden Einflisse wie beispielweise
Industriebetriebe, Depots der Verkehrsbetriebe, Hubschrauberlandeplatze oder
Gastronomie mit dauerhaftem Abendbetrieb;
...Wohnlage, die keine Nahe zu storenden Bereichen aufweisen, erhalten 1 Punkt

Das Merkmal geht mit einem Gewicht von 0,19 in die Bewertung ein.
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Auspragungen der Nachbarschaftslage Punkte

e Lage im Bereich stérender Einflusse

¢ Lage ohne Besonderheiten der Nachbarschaft

e Lage mit wenigen Besonderheiten der Nachbarschaft
e Lage mit Besonderheiten der Nachbarschaft

e gute Nachbarschaftslage

e sehr gute Nachbarschaftslage

Punktespanne: 0 bis 5 Punkte
Gewicht: 0,19
Datenquelle: Stadtplanungsamt

Tabelle 2: Bewertung des Wohnlagekriteriums Nachbarschaftslage
Quelle: Stadtplanungsamt Landeshauptstadt Dresden

Versorgungszentralitat

Mit dem Merkmal der Versorgungszentralitat werden die Erreichbarkeit zentraler
Versorgungsbereiche sowie von Einrichtungen zur taglichen Versorgung inshesondere
mit Lebensmitteln bewertet. Grundlage fir die Bewertung sind die Distanzen von den
Wohngebauden zu zentralen Versorgungsbereichen und komplexen
Einzelhandelsstandorten (z.B. dem Elbepark), die im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Dresden (aktueller Entwurf 2018) abgegrenzt
werden, sowie die Distanzen zu Lebensmittelmarkten mit mindestens 200 Quadratmeter
Verkaufsflache. Die zwei Merkmale wurden einzeln erfasst und nachfolgend miteinander
kombiniert.
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Entfernung zu zentralen Versorgungsbereichen/Komplexen
Einzelhandelsstandorten nach Einzelhandels- und Zentrenkonzept

maximal 400 m
Entfernung bis

mit mind. 500 m2
Verkaufsflache

zum
maximal 200 m Stadtzentrum
Entfernung bis maximal 400 m oder zu einem
keine Lage im zum nachsten Entfernung bis komplexen
Entfernung zu Einzugsbereich wohnnahen zum néchsten Einzelhandels-
Lebensmittelmarkten von Zentren Zentrum Ortsteilzentrum standort
mehr als 400 m
Entfernung zu einem
Lebensmittelmarkt 1 Punkt 2 Punkte 2 Punkte 2 Punkte
mit mind. 200 m2
Verkaufsflache
bis 400 m Entfernung
Zu einem
Lebensmittel-markt 2 Punkte 2 Punkte 2 Punkte 2 Punkte
mit 200 bis unter 500
m?2 Verkaufsflache
bis 800 m Entfernung
Zu einem
Lebensmittel-markt 2 Punkte 2 Punkte 2 Punkte 4 Punkte
mit mind. 500 m2
Verkaufsflache
bis 400 m Entfernung
ZuU einem
Lebensmittel-markt 3 Punkte 3 Punkte 3 Punkte 4 Punkte

Tabelle 3: Kombination der Merkmale Entfernung zu Lebensmittelméarkten und Entfernung zu zentralen
Versorgungsbereichen bzw. komplexen Einzelhandelsstandorten

Quelle: Stadtplanungsamt Landeshauptstadt Dresden

Basierend auf der Kombination der zwei Merkmale wurden vier Auspragungen der
Versorgungszentralitat unterschieden. Das Merkmal hat eine Punktespanne von 4
Punkten und geht mit einem Gewicht von 0,13 in die Bewertung ein.
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Auspragungen der Versorgungszentralitat Punkte

e Lage mit Defiziten der Versorgungszentralitat
e Lage mit geringer Versorgungszentralitat

e Lage mit guter Versorgungszentralitat

e Lage mit sehr guter Versorgungszentralitat

Punktespanne: 1 bis 4 Punkte
Gewicht: 0,13
Datenquelle: Stadtplanungsamt

Tabelle 4: Bewertung des Wohnlagekriteriums Versorgungszentralitat
Quelle: Stadtplanungsamt Landeshauptstadt Dresden

Zentrumserreichbarkeit mit dem Offentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Mit dem Kriterium Zentrumserreichbarkeit wird die Erreichbarkeit der Innenstadt mit den
offentlichen Verkehrsmitteln wie Bus, StraRenbahn und S-Bahn bewertet. Die Methodik
sowie die Grenzwerte und Kategorien der Bewertung wurden unter Bezugnahme auf
wissenschaftlich anerkannte Vorgehensweisen von der Verkehrsentwicklungsplanung
der Landeshauptstadt Dresden erarbeitet.

Die Bewertung wurde aus der Kombination von drei Merkmalen gebildet. In einem ersten
Schritt wurde die Entfernung der OPNV-Haltestellen vom Stadtzentrum nach fiinf Zonen
unterschieden.

a) unter 1,6 Kilometer Entfernung zum Stadtzentrum,
b) 1,6 bis unter 3,5 Kilometer,
c) 3,5 bis unter 6 Kilometer,
d) 6 bis unter 9 Kilometer und
e) 9 Kilometer und mehr.
Als Bezugspunkt der Berechnung diente die zentral gelegene Haltestelle Prager Stral3e.

In einem zweiten Schritt wurden die OPNV-Haltestellen nach ihrer Angebotsqualitat in
zwei Typen unterschieden. Eine besondere Angebotsqualitat ist vorhanden, wenn

a) eine S-Bahn-Anbindung oder S-Bahn-ahnliches Angebot mit einem Streckentakt
von Kleiner-gleich 10 Minuten (Qualitdt A) oder einem Streckentakt von Uber
10 bis kleiner-gleich 30 Minuten (Qualitat B) vorliegt und
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b) eine Strallenbahnanbindung mit einem Streckentakt kleiner-gleich 5 Minuten
(Qualitat A) vorliegt.

Alle anderen Haltestellen haben keine besondere Angebotsqualitét.

In einem dritten Schritt werden fiir die OPNV-Haltestellen Einzugsbereiche ermittelt,
deren Radien sich nach der Angebotsform (Eisenbahn, StraRenbahn, Bus) sowie der
Raumstruktur unterscheiden.

mittlere Raumdichte
(stadtisch gepragte
Gebiete ohne hohe
Nutzung,
Magistralen?) oder geringe Raumdichte
hoch verdichteter hohe Nutzung (landlich strukturierte
Raum aulRerhalb des Gebiete)
(Stadtzentrum) Zentrums)
Eisenbahn 600 m 600 m 800 m
StraRenbahn 300 m 400 m 500 m
Bus Hauptnetz 300 m 400 m 500 m
(60-er Linien und
10-Minuten-Takt)
Ubriges Busnetz 300 m 300 m 300 m

Tabelle 5: Einzugsbereiche der OPNV-Haltestellen nach Raumstruktur
Quelle: Stadtplanungsamt Landeshauptstadt Dresden

1) Magistralen: Ortsteilzentrum oder wohnnahes Zentrum, beidseitig direkt und
mehrgeschossig angebaut, Mischnutzung, OPNV-Hauptachse (Straenbahn oder 60er
Bus)

In einem abschlielenden Schritt werden die drei Merkmale miteinander kombiniert und
das Merkmal Zentrumserreichbarkeit mit dem OPNV gebildet.
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Lage innerhalb des Einzugsbereichs der Lage auBerhalb des Einzugsbereichs der
OPNV-Haltestellen OPNV-Haltestellen
Halltestelle mit Halltestelle ohne Halltestelle mit Halltestelle ohne

Entfernung vom besonderer besondere besonderer besondere
Stadtzentrum Angebotsqualitat Angebotsqualitét Angebotsqualitat Angebotsqualitét
unter 1,6 km 4 Punkte 4 Punkte 4 Punkte 3 Punkte
1,6 bis unter 4 Punkte 3 Punkte 3 Punkte 2 Punkte
3,5 km
3,5 bis unter 6 km 3 Punkte 2 Punkte 2 Punkte 2 Punkte
6 bis unter 9 km 2 Punkte 2 Punkte 2 Punkte 1 Punkt
ab 9 km 2 Punkte 1 Punkt 1 Punkt 1 Punkt

Tabelle 6: Kombination der Merkmale Entfernung zum Stadtzentrum, Lage in Einzugsbereichen der OPNV-Haltestellen
und Angebotsqualitat der OPNV-Haltestellen

Quelle: Stadtplanungsamt Landeshauptstadt Dresden

In der Zusammenfassung werden vier Auspragungen der Zentrumserreichbarkeit
unterschieden. Das Merkmal geht mit einem Gewicht von 0,13 die Gesamtbewertung
der Wohnlage ein.

Auspragungen der Zentrumserreichbarkeit mit dem OPNV Punkte
e Zentrum ist mit OPNV schlecht erreichbar 1
e Zentrum ist mit OPNV mit Einschrankung erreichbar 2
e Zentrum ist mit OPNV gut erreichbar 3
e Zentrum ist mit OPNV sehr gute erreichbar 4

Punktespanne: 1 bis 4 Punkte
Gewicht: 0,13
Datenquelle: Stadtplanungsamt

Tabelle 7: Bewertung des Wohnlagekriteriums Zentrumserreichbarkeit mit dem OPNV
Quelle: Stadtplanungsamt Landeshauptstadt Dresden

Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen

Fur die Bewertung der Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen wurde die
Ausstattung des Wohnumfeldes mit Kindertagesstatten im Einzugsbereich von maximal
600 Meter sowie mit Grundschulen im Einzugsbereich von maximal 800 Meter erfasst.

Die Datengrundlage bildet die Datenbank Soziale Infrastruktur des Stadtplanungsamtes
Dresden. Dabei wurden sowohl die kommunalen Einrichtungen, wie auch die freier
Tréger bertcksichtigt. Der Datenstand bezieht sich auf Einrichtungen, die im November
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2017 in Betrieb waren und auf Einrichtungen, die 2018 und 2019 ihren Betrieb

aufnehmen.

Die Bewertung der Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen erfolgt in drei
Auspragungen und geht mit einem Gewischt von 0,09 in die Lagebewertung ein.

Auspragungen der Versorgung mit Gemeinschaftseinrichtungen Punkte

e Lage aul3erhalb des Einzugsbereichs von Kitas und Grundschulen
e Lage im Einzugsbereich einer Kita oder einer Grundschule
e Lage im Einzugsbereich einer Kita und einer Grundschule

Punktespanne: 1 bis 3 Punkte
Gewicht: 0,09
Datenquelle: Stadtplanungsamt

Tabelle 8: Bewertung des Wohnlagekriteriums Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen
Quelle: Stadtplanungsamt Landeshauptstadt Dresden

Stadtklimatische Beeinflussung

Die Erhebung des Merkmals Stadtklima beruht auf der synthetischen
Klimafunktionskarte des Umweltamtes der Landeshauptstadt Dresden in der
aktualisierten Fassung aus dem Jahr 2017. In die Bewertung der stadtklimatischen
Situation gehen die Merkmale Gebaudehdhe und Versiegelungsgrad, Grinvolumen,
Durchliftung (mittlere Windgeschwindigkeit) und Kaltluftproduktion (Kaltluftschichtdicke)
ein. Die kleinste raumliche Auflosung bilden die Baublocke (Nettobaubldcke). Die
Methodik der Erhebung und Erstellung wird im Umweltatlas der Landeshauptstadt
Dresden umfassend erlautert.

Die Bewertung in der Klimafunktionskarte erfolgt in acht Stufen, die fur die
Wohnlagebewertung in drei Auspragungen zusammengefasst wurden.
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Kategorie in der synthetischen Klimafunktionskarte

Bewertung in der Wohnlagekarte

Bereich hoher Uberwarmung (4-5 Grad)
Bereich sehr hoher Uberwarmung (>5 Grad)

stadtklimatisch
stark beeinflusst

o Bereich sehr hoher Kalt- und Frischluftproduktion 3 Punkte
o Bereich hoher Kalt- und Frischluftproduktion stadtklimatisch
o Bereich der Kalt- und Frischluftentstehung im Elbtal, | 9ering beeinflusst

auf Grinflachen und daran angrenzende Gebiete
o Bereich beginnender Uberwarmung (1-2 Grad) stadtklimatisch 2 Punkte
o Bereich geringer Uberwarmung (2-3 Grad) maRig beeinflusst
o Bereich mittlerer Uberwarmung (3-4 Grad) 1 Punkt

Tabelle 9: Ableitung der Bewertung der stadtklimatischen Situation aus den Kategorien der synthetischen
Klimafunktionskarte

Quelle: Stadtplanungsamt Landeshauptstadt Dresden

In die Gesamtbewertung der Wohnlage geht die stadtklimatische Situation mit einem

Gewicht von 0,09 ein.

Auspragungen des Stadtklimas

stadtklimatisch stark beeinflusst
stadtklimatisch maRig beeinflusst
stadtklimatisch gering beeinflusst

Punktespanne: 1 bis 3 Punkte
Gewicht: 0,09
Datenquelle: Umweltamt

Tabelle 10: Bewertung des Wohnlagekriteriums Stadtklima
Quelle: Stadtplanungsamt Landeshauptstadt Dresden

Fluglarmbelastung

Der im Norden der Stadt liegende Flughafen Dresden-Klotzsche beeinflusst mit seiner
Larmbelastung insbesondere entlang der An- und Abflugstrecken die Wohnqualitat. Aus
diesem Grunde wurden Bereiche mit einer Fluglarmbelastung im Umfeld des Flughafens

in zwei Abstufungen mit Punktabzigen bewertet.

Die Berechnung des Fluglarms als Tag-Abend-Nacht-LArmindex beruht auf einer
bundesweit eingefiihrten Berechnungsmethode fiir die Ermittlung des Umgebungslarms
an Flugplatzen. In die Berechnung flieRen unter anderem das Aufkommen der einzelnen
Flugzeugklassen und deren Verteilung auf die An- und Abflugstrecken ein.
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Die Grundlagen fur die Ermittlung des Fluglarms sind im Umweltatlas der
Landeshauptstadt Dresden (vgl. Karte 7.3) dokumentiert.

Das Merkmal geht mit einem Gewicht von 0,09 in die Bewertung der Wohnlage ein.

Auspragungen des Fluglarms Punkte

e Tag-Abend-Nacht-Larmindex groéRRer als 60 Dezibel (A)
e Tag-Abend-Nacht-Larmindex grof3er als 55 bis 60 Dezibel (A)
e Tag-Abend-Nacht-Larmindex bis 55 Dezibel (A)

Punktespanne: -2 bis 0 Punkte
Gewicht: 0,09
Datenquelle: Umweltamt

Tabelle 11: Bewertung des Wohnlagekriteriums Stadtklima
Quelle: Stadtplanungsamt Landeshauptstadt Dresden

StralRen- und Schienenverkehrslarm

Das Merkmal Straf3en- und Schienenverkehrslarm umfasst die Beeintrachtigung von
Wohnlagen durch den Kraftfahrzeugverkehr, den Straenbahnverkehr sowie den
Eisenbahn- und  S-Bahn-Verkehr. Die  Ermittlung des  Stralen- und
Schienenverkehrslarms erfolgt durch Berechnungen, in die die Verkehrsstéarke und
weitere Verkehrs- und Stral3en- bzw. Schienenparameter eingehen. Diese sogenannten
Larmkartierungen werden fur den Kraftfahrzeug- und StraRenbahnverkehr vom
Umweltamt der Landeshauptstadt Dresden durchgefiihrt und ausgewertet. Die
Grundlagen der Erhebung und die Ergebnisse sind im Umweltatlas der
Landeshauptstadt Dresden einsehbar (vgl. Karten 7.1 und 7.2). Die Larmkartierungen
fur die Eisenbahntrassen stammen vom Eisenbahn-Bundesamt.

Eine Belastung durch Stralen- und Schienenverkehrslarm hat einen sehr hohen
Stellenwert bei der Wohnlagebeurteilung. Diese Aussage stitzt sich auf
wissenschaftliche 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, auch einen Einfluss auf die Gesundheit
hat (vgl. Umweltatlas der LH Dresden).

Dem Merkmal des Vorhandenseins von Schallimmissionen durch StrafRen- oder
Schienenverkehrslarm an der Gebaudefassade wurde daher der grofdte Einfluss auf die
Qualitat der Wohnlage zugeschrieben und am hdchsten gewichtet. Liegt der Tag-Abend-
Nacht-Larmindex, verursacht durch den Kraftfahrzeug- oder StralRenbahn- oder
Eisenbahnverkehr, im jahrlichen Mittel bei mehr als 60 Dezibel (A), wird die aus der
Zusammenfassung der  anderen sieben  Wohnlagemerkmale gebildete
Wohnlageeinstufung um eine Stufe abgewertet.
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Die einfache Wohnlage wird bei Vorhandensein der Schallimmissionen nicht weiter
abgewertet, da bereits aufgrund der anderen Kriterien, die in die Wohnlagebewertung
einflieBen, eine Wohnlage von geringerem Status besteht, die durch den Larm keine
weitere wesentliche Abwertung erfahren kann.

Auspragungen des Stral3en- oder Schienenlarms Bewertung

e Tag-Abend-Nacht-Larmindex bis 60 Dezibel (A) keine Anderung der
Wohnlageklasse

e Tag-Abend-Nacht-Larmindex grof3er als 60 Dezibel (A) Abstufung der
Wohnlageklasse

Punktespanne: 4 (entspricht der Breite der Wohnlageklassen)
Gewicht: 0,13
Datenquelle: Umweltamt, Eisenbahn-Bundesamt

Tabelle 12: Bewertung des Wohnlagekriteriums Stral3en- und Schienenlarm
Quelle: Stadtplanungsamt Landeshauptstadt Dresden

Zusammenfihrung der Indikatoren der Wohnlagebewertung

Fur die zusammenfassende Bewertung der Wohnlage wurden die fir jedes Gebaude
erfassten Punktwerte von sieben der acht Wohnlagekriterien (ausgenommen Stral3en-
und Schienenverkehrslarm) addiert (Summenindex). Die zusammengefassten Werte
haben eine theoretische Punktespanne von 3 bis 24 Punkten. Die empirischen Werte
liegen zwischen 9 und 21 Punkten.

Das achte Kriterium des StralRen- und Schienenverkehrslarms geht separat in die
Bewertung ein, indem die Lage im Einflussbereich des StraRen- oder
Schienenverkehrslarms zu einer Abwertung von der guten in die mittlere bzw. von der
mittleren in die einfache Wohnlage fiihrt.

Um fiir die abschlieBende Klassifizierung drei Wohnlagestufen abzuleiten wurden die
Klassengrenzen so gewdahlt, dass nach Beriicksichtigung der Abstufungen durch
Stral3en- und Schienenverkehrslarm eine moglichst homogene Verteilung entsteht.
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Wohnlagekasse Punkte Anteil der bewerteten Geb&ude unter
Berticksichtigung der Abstufungen bei
Vorhandensein von StralRen-
/Schienenverkehrslarm

e einfach bis 12 22 Prozent
e mittel 13 bis 16 56 Prozent
e gut ab 17 22 Prozent

Tabelle 13: Wohnlageklassen
Quelle: Stadtplanungsamt Landeshauptstadt Dresden

Auskunft Uber die adressgenaue Wohnlageeinstufung

Die Wohnlage einer konkreten Adresse kann Uber das Portal des Online-Mietspiegels
der Landeshauptstadt Dresden (http://www.dresden.de/Mietspiegel) und Uber die
Wohnlagekarte im Themenstadtplan
http://stadtplan.dresden.de/(S(saxmftvtugjzzf52jblkiexl))/spdd.aspx?TH=SPA MIETSP
IEGEL2019 WL

abgerufen werden.

Die nachfolgende Abbildung zeigt einen Auszug aus der Wohnlagekarte. Darin wird die
Wohnlage anhand einer dreistufen Farbskala dargestellt. Gebaude, die im
Einflussbereich des StralRen- oder Schienenverkehrslarms liegen, sind zuséatzlich mit
einer schwarzen Umrandung des Gebaudes markiert. Eine Lage im Einflussbereich von
larmbelasteten StraRen oder Schienenwegen mit einer Schallimmission von Uber
60 Dezibel (A) (Mittelungspegel an der Stra3enrandbebauung, jahrliches Mittel fir Tag
von 6 bis 22 Uhr) flhrt zur Abwertung von der guten in die mittlere bzw. von der mittleren
in die einfache Wohnlagestufe. Diese Abstufung ist in der Karte bereits beriicksichtigt.

Die Information Uber die Larmbelastung bezieht sich immer auf das gesamte Gebaude,
Aussagen Uber einzelne Wohnungen im Objekt kénnen nicht gegeben werden. In der
Regel gilt eine Wohnung als larmbelastet, wenn mindestens ein Fenster der Wohnung
zur larmbelasteten Seite ausgerichtet ist.
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Wohnlage (einschlieBlich Larm)

- einfach mittel - gut
Gebaude mit mittlerer 2 i
Larmbelastung tber 60 Dezibel Oktober 2018

Das Vorgehen zur Erstellung und Aktualisierung der Wohnlageermittlung sowie die
Darstellung der Wohnlagekarte fiir den Dresdner Mietspiegel wurde im Rahmen der
Sitzung der Projektgruppe ,Dresdner Mietspiegel” vorgestellt und einstimmig durch die
Interessenvertreter der Mieter und Vermieter bestatigt.

Weitere Auskinfte zur Methodik der Wohnlagebewertung erteilt das Stadtplanungsamt
Dresden, Abt. Stadtentwicklungsplanung, unter

Mail: wohnlage@dresden.de
Telefon:; 0351 488 3593.
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3. Datenerhebung

Der Dresdner Mietspiegel 2019 bildet die Mieten der mietspiegelrelevanten Wohnungen
in Dresden ab. Die Erhebung fir den Mietspiegel 2019 erfolgte auf Grundlage der
Satzung der Landeshauptstadt Dresden tber die Durchfiihrung einer Kommunalstatistik
zur Erhebung von Daten fur die Erstellung des Dresdner Mietspiegels
(Mietspiegelsatzung) vom 25. Januar 2018. Zu diesem Zweck wurde aus der
Grundgesamtheit aller potentiell mietspiegelrelevanten Wohnungen eine reprasentative
Stichprobe durch die Kommunale Statistikstelle Dresden gezogen. Analog zu der
Erstellung der letzten Dresdner Mietspiegel 2017, 2015 und 2013 erfolgte eine
kombinierte Datensammlung. Mieterseitig wurden die Daten durch das beauftragte
Institut GEWOS mittels personlich gefuhrter Interviews erhoben, wahrend
vermieterseitig die Daten von der Dresdner Wohnungswirtschaft geliefert wurden.

3.1 Grundgesamtheit

Entsprechend der rechtlichen Vorgaben wurden fir den Dresdner Mietspiegel 2019 nur
mietpreisrechtlich ungebundene Wohnungen (8 558 Abs. 2 BGB) herangezogen.
Folgende Wohnungen sind laut Gesetz nicht mietspiegelrelevant und wurden von der
weiteren Auswertung ausgeschlossen:

= Durch gesetzliche Vorschriften an Hochstbetrdge gebundene oder sonstigen
Preisbindungen unterliegende Wohnungen (z.B. Sozialwohnungen),

= vom Eigentiimer bewohnte Wohnungen oder leerstehende Wohnungen,

= (teil-)gewerblich genutzte Wohnungen (nicht sog. ,Arbeitszimmer®),

= kurzfristig vermieteter Wohnraum (Mietdauer laut Vertrag maximal ein Jahr),
= Wohnungen in Wohnheimen oder heiméahnlichen Unterklnften.

Daruber hinaus wurden nach 8§ 558 Abs. 2 BGB nur Mietverhaltnisse berlcksichtigt, die
in den letzten vier Jahren neu vereinbart oder, von einer Erhéhung nach § 560 BGB
(Betriebskostendnderung) abgesehen, geandert worden sind. Angemietete
Gewahrleistungswohnungen zur Unterbringung besonderer Bedarfsgruppen wurden
ebenfalls von der Datenerhebung ausgeschlossen. Aus plausibilitits- und
erhebungstechnischen Griinden wurden in Absprache mit der Projektgruppe Mietspiegel
weitere Wohnungen von der Erhebung ausgenommen:

=  Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern,
= Untermietverhaltnisse,

= moblierte bzw. teilmoblierte  Wohnungen  (Einbauklichen  und/oder
Einbauschranke z&hlen nicht als Méblierung),
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= mietfrei oder verbilligt Gberlassener Wohnraum (z. B. Werks-, Dienst-, Berufs-
oder Geschaftsmietwohnungen, Wohnung gehdért Verwandten),

= Wohnungen, fur die mehr als ein Mietvertrag besteht.

In Absprache mit der Projektgruppe Mietspiegel wurde als Stichtag der Datenerhebung
der 1. April 2018 gewahilt.

3.2 Stichprobenziehung

Der Dresdner Mietspiegel 2019 ist eine Neuerhebung auf Basis einer komplett neuen
Stichprobenziehung. Die Stichprobenziehung wurde durch die Kommunale Statistikstelle
der Landeshauptstadt Dresden vorgenommen und erfolgte per Zufallsverfahren.
Grundlage fur die Zufallsstichprobenziehung bei Mietern und Vermietern waren
Wohnobjekte mit mindestens drei Wohnungen.

Der Stichprobenziehung lag folgende Verteilung in der Grundgesamtheit zu Grunde:

Baualtersklasse

Wohnlage bis 1919- 1946- 1970- 1991- | 2010-
1918 1945 1969 1990 2009 2017

einfach 19.317 | 12.280 9.873 | 37.577| 10.422| 1.090| 90.559

Gesamt

mittel 35.340 | 22.361| 16.815| 26.377 | 19.795| 3.326 124'0411
gut 16.741| 4.886 | 10.453 520 | 8.328| 1.306 | 42.234

gesamt 71.398 | 39.527 | 37.141| 64.474 | 38.545| 5.722| 256.807

Tabelle 14: Wohnungsbestand* in Dresden nach Wohnlage und Baualtersklasse
Quelle: Kommunale Statistikstelle Landeshauptstadt Dresden

*Potenziell mietspiegelrelevanter Wohnungsbestand ohne Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie ohne

Wohnungen in unbewohnten Geb&auden. Stand: November 2017

Die in Tabelle 14 dargestellte Aufteilung nach Wohnlage und Baualtersklasse stellt das
Grundgertist fur den Dresdner Mietspiegel dar. In der Grundgesamtheit ist die Anzahl
stichprobenrelevanter Wohnungen ungleich verteilt, weshalb die Stichprobenziehung
disproportional erfolgte. Damit entspricht die Merkmalsverteilung (nach Wohnlage und
Baualtersklasse) in der Stichprobe nicht der Merkmalsverteilung in der
Grundgesamtheit. Merkmalskombinationen, die in der Realitat vergleichsweise selten
vorkommen, z. B. Baujahr (BJ) 1919-1945 in guter Wohnlage, sind in der Stichprobe
Uiberreprasentiert, wohingegen sehr haufig vorkommende Konstellationen, z. B. Baujahr
1970-1990 in einfacher Wohnlage, unterreprésentiert sind. In den Baualtersklassen ,bis
1918% ,1919-1945% ,1991-2009“ und ,2010-2017“ wurde in den Wohnlagen ,einfach®
und ,gut” jede 20. Wohnung und in der Wohnlage ,mittel“ jede 40. Wohnung gezogen.
In den Baualtersklassen ,1946-1969“ und ,1970-1990“ wurde in den Wohnlagen
.einfach und ,mittel* jede 90. Wohnung und in der Wohnlage ,gut® jede 25. Wohnung
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gezogen. Damit wird sichergestellt, dass die Stichprobe zu jedem
Wohnungsmarktsegment eine ausreichende, aber nicht unnétig groRe Datenbasis
enthalt.

Insgesamt umfasste die Bruttostichprobe (Anzahl der Adressen) 7.098 Wohnungen,
wovon 5.382 auf die Mieterbefragung und 1.716 auf die Vermieterbefragung entfielen.
Eine detaillierte Darstellung nach Wohnlage und Baualtersklasse ist der Tabelle 15 zu
entnehmen.

Baualtersklasse
Wohnlage | pis | 1919- | 1946- | 1970- | 1991- | 2010- | Alle
1918 1945 1969 1990 2009 2017 | Baualter
Mieterbefragung
einfach 918 472 41 66 472 54 2.023
mittel 843 321 43 36 473 82 1.798
gut 820 191 74 7 413 56 1.561
gesamt 2.581 984 158 109 1.358 192 5.382
Datenlieferung durch Wohnungsunternehmen
einfach 48 136 66 349 27 626
mittel 38 226 136 255 8 5 668
gut 16 49 337 12 3 5 422
gesamt 102 411 539 616 38 10 1.716
Insgesamt
einfach 966 608 107 415 499 54 2.649
mittel 881 547 179 291 481 87 2.466
gut 836 240 411 19 416 61 1.983
gesamt 2.683 1.395 697 725 1.396 202 7.098

Tabelle 15: Stichprobe (Anzahl der Adressen) nach Wohnlage und Baualtersklasse
Quelle: Kommunale Statistikstelle Landeshauptstadt Dresden

Jede der 5.382 ausgewdhlten Adressen fur die Mieterbefragung wurde mit einer
Mietspiegelnummer, beginnend bei 1000, versehen. Jede Adresse entsprach einer nur
einmal vorkommenden viersteligen Nummer. Um eine Unterscheidung der zu
befragenden Personen bzw. Haushalte an den jeweiligen Adressen sicherzustellen,
wurden sie mit A, B, C oder D gekennzeichnet. Somit ergab sich fir jede Person in der
Stichprobe eine  Mietspiegelnummer  bestehend aus einer vierstelligen
Zahlenkombination fiir die Adresse und einem Buchstaben zur Identifizierung der Person
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an dieser Adresse (z. B. Mietspiegelnummer 4666A fur Person A an der Adresse 4666).
Die Verteilung der Stichprobe nach der Anzahl der Adressen und Haushalte lautet wie

folgt:
Personen je Adresse
1 2 3 4 gesamt

Anzahl Adressen 13 78 879 4.412 5.382
Personen insgesamt 13 156 2.637 | 17.648 20.454
Angeschriebene Personen 13 156 2.637 | 13.236 16.042
Nicht angeschriebene 0 0 0 4.412 4.412
Personen

Tabelle 16: Stichprobe der Mieterbefragung nach Anzahl der Adressen und Haushalte
Quelle: GEWOS basierend auf Angaben der Kommunalen Statistikstelle Landeshauptstadt Dresden

Alle 4.412 D-Haushalte wurden zu Beginn der Befragung nicht angeschrieben. Diese
wurden erst im spateren Erhebungsverlauf als Reservehaushalte an die
Interviewer/innen vergeben, um die Ausschdpfungsquote zu erhéhen. Somit ergab sich
eine Gesamtzahl von 20.454 Haushalten in der Stichprobe.

3.3  Fragebogen

Die Datenerhebung zum Dresdner Mietspiegel 2019 erfolgte auf Basis eines
Filterfragebogens zur Prifung der Mietspiegelrelevanz der jeweiligen Wohnung und
eines Fragebogens fir die Haupterhebung. Die Fragebégen fir die Mieter- und
Vermieterbefragung waren inhaltsgleich.

Da es sich bei diesem Mietspiegel um eine komplette Neuerhebung handelt, waren
inhaltliche Anderungen zum vorherigen Dresdner Mietspiegel 2017 zulassig. So wurden
z. B. besondere Wohnungstypen (Maisonette- oder Galeriewohnung etc.) und
verschiedene Formen von AulRenflachen einzeln und die energetische Beschaffenheit
detaillierter abgefragt. Der Fragebogen und die Anderungen wurden mit der
Projektgruppe Mietspiegel abgestimmit.
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3.4 Datenschutz

GEWOS hat bei der Erstellung des Dresdner Mietspiegels 2019 die datenschutz-
rechtlichen Bestimmungen konsequent eingehalten.

Die Teilnahme an der Erhebung war freiwillig, die Befragten wurden dazu ausdriicklich
belehrt. Zu Beginn der Befragungen wurden die Mieter auf die Freiwilligkeit des
Interviews und die Speicherung der Daten auf Datentrdgern hingewiesen. Durch
Trennung der Adressangaben von den erhobenen Daten wurden die Daten nur in
anonymisierter Form ausgewertet, Rickschlisse auf Einzelpersonen waren nicht
moglich. Die Daten wurden ausschlief3lich zum Zweck der Mietspiegelerhebung genutzt.
Nach Abschluss des Projekts hat GEWOS die auf Datentragern gespeicherten
personenbezogenen Daten geldscht sowie die Papier-Fragebbgen datenschutzgerecht
vernichtet, was durch ein Loschprotokoll belegbar ist.

Die eingesetzten Erhebungsbeauftragten wurden gemal3 & 6 Séachsisches
Datenschutzgesetz und 8 5 Bundesdatenschutzgesetz zu den Gesetzen und
Bestimmungen des Datenschutzes belehrt und zur Geheimhaltung der gewonnenen
Erkenntnisse verpflichtet. Der Datenaustausch erfolgte in Form von ausschlieBlich
passwortverschlisselten Excel- und PDF-Dateien.

3.5 Interviewer

Fur die Face-to-Face Befragung der Mieter in der Landeshauptstadt Dresden wurden
insgesamt 44 Interviewer eingesetzt. Diese stammten in der Regel aus Dresden oder
der naheren Umgebung. Um eine hohe Qualitat bei der Datenerhebung sicherzustellen,
musste jeder Interviewer vor Aufnahme seiner Tatigkeit an einer zweistiindigen
Schulung teilnehmen. Wesentliches Ziel der Schulung war es, den Inhalt und Ablauf der
Befragung zu vermitteln sowie formale und organisatorische Angelegenheiten zu klaren.
Zudem wurden die Interviewer mit den Datenschutzbestimmungen vertraut gemacht.
Alle Interviewer wurden vertraglich sowie statistik- und datenschutzrechtlich verpflichtet.
Die fur die Erhebung erforderlichen Unterlagen wurden ausgehéandigt. Dazu gehdrten
der Filterfragebogen (fur 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 ein Mitarbeiter von GEWOS als Ansprechpartner zur
Verfigung. Von Mérz bis Juni 2018 wurde ein Biro in Dresden angemietet, welches als
Kontaktraum fir die Erhebungsbeauftragten diente. Hier hat GEWOS in regelmafigen
Abstanden Sprechstunden angeboten, damit die Interviewer Uber den Stand der
Erhebung berichten, ausgefillte Fragebogen abgeben und neues Material beschaffen
konnten.
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3.6 Durchflhrung der Mieterbefragung

Im Rahmen der Mieterbefragung wurden am 28. Februar 2018 insgesamt 16.042
Personen an 5.382 Adressen von der Landeshauptstadt Dresden angeschrieben. Die
Mieter/innen erhielten zum einen ein Anschreiben des Oberbirgermeisters, in dem tber
die Mietspiegelerhebung informiert und um Teilnahme gebeten wurde und zum anderen
ein von GEWOS erstelltes Hinweis- und Merkblatt. Dieses lieferte allgemeine
Informationen zur Mietspiegelerstellung (z. B. gesetzliche Grundlagen, Datenschutz)
und forderte ferner die Mieter/innen auf sich bei GEWOS zu melden, wenn sie
selbstnutzende Eigentimer/innen einer Wohnung sind oder eine Wohnung bewohnen,
deren Grundmiete vor dem 1. April 2014 vereinbart oder letztmalig geandert worden ist.

Zur Organisation der mandlichen Mieterbefragung wurde von GEWOS eine
Mietspiegelstelle eingerichtet. Die Burger konnten wahlen, ob sie per E-Mail, telefonisch
oder Uber ein Online-Formular Kontakt mit der Mietspiegelstelle aufnehmen mdchten.
U.a. wurde ein Telefon mit Dresdner Vorwahl eingerichtet und an GEWOS
weitergeleitet. Anrufe wurden somit direkt von GEWOS entgegengenommen und
bearbeitet. Wahrend des gesamten Erhebungszeitraumes sind 1.420 Meldungen Uber
das Online-Formular und insgesamt etwa 2.470 E-Mails und Anrufe bei der
Mietspiegelstelle eingegangen. Die haufigsten Grinde fiur die Kontaktaufnahme mit
GEWOS waren, dass die Wohnung nicht mietspiegelrelevant ist oder die Person nicht
an der Befragung teilnehmen mochte. Etwa 100 Mieter/innen kontaktierten die
Mietspiegelstelle, weil sie einen Termin fur die Befragung absprechen wollten. In diesen
Fallen wurde die Telefonnummer und/oder E-Mail-Adresse notiert und an die
Interviewer/innen weitergegeben. Um unnotige Wege zu den Haushalten zu vermeiden,
wurden die Interviewer/innen taglich tber Absagen der Mieter/innen informiert.
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Eingegangene Meldungen in der Mietspiegelstelle gesamt
Fil Fi2 Fi3 Fi4 Fi5 Fi6 Fi7 Fig8 Fi9 TNV SONST UNZ gesamt
Anzahl 886 1.624 7 2 0 14 0 0 0 1.023 66 268| 3.890
Anteil 22,8% 41,7% 0,2% 0,1% 0,0% 0,4% 0,0% 0,0% 0,0% 26,3% 1,7% 6,9% 100%
Eingegangene Meldungen online
Fil Fi2 Fi3 Fi4 Fi5 Fi6 Fi7 Fig8 Fi9 TNV SONST UNZ gesamt
Anzahl 452 860 108 1.420
Anteil 31,8%| 60,6% 7,6% 100%
Eingegangene telefonische Meldungen oder Meldungen per E-Mail
Fil Fi2 Fi3 Fi4 Fi5 Fi6 Fi7 Fig8 Fi9 TNV SONST UNZ gesamt
Anzahl 434 764 7 2 0 14 0 0 0 915 66 268 2.470
Anteil 17,6% 30,9% 0,3% 0,1% 0,0% 0,6% 0,0% 0,0% 0,0% 37,0% 2, 7% 10,9% 100%
Anteil der Abmeldungen / Ausfélle an der Stichprobe (20.454 Personen)
Fil Fi2 Fi3 Fi4 Fi5 Fi6 Fi7 Fi8 Fi9 TNV SONST UNZ gesamt
Anteil 43%| 79%| 00%| 00%| 00%| 01%| 00%| 00%| 0,0%| 50%| 0,3% 1,3%| 19,0%
Tabelle 17: Kontakte der Mietspiegelstelle
Quelle: GEWOS
Fil Sind Sie Eigentiimer/in oder Untermieter/in dieser Wohnung?
Fi2 Wourde lhre derzeitige Grundmiete (Nettokaltmiete) vor dem 01.04.2014 vereinbart oder letztmalig geandert?
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 tiberwiegend 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 mdbliert oder teilmdbliert gemietet?
Fi8 Haben Sie lhre Wohnung nur voribergehend angemietet (Mietdauer laut Vertrag maximal 1 Jahr)?
Fi9 Verfigt die Wohnung nur tiber ein AuRen-WC oder eine Trockentoilette?
TNV Teilnahmeverweigerung
SONST Sonstige Abmeldungen (z.B. unspezifische Filterfrage, Umzug, gesundheitliche Griinde)
UNZ Anschreiben nicht zustellbar, Rucklaufer
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Die Datenerhebung erfolgte zwischen dem 5. Marz und 8. Juni 2018 Uber personliche
Interviews (Face-to-Face Interviews) durch die von GEWOS eingesetzten
Erhebungsbeauftragten. Den Interviewer wurden Adresslisten mit den anzulaufenden
Haushalten zur Verfigung gestellt. Bei der Bearbeitung der Adressen war eine klar
definierte Reihenfolge (A, B, C, D) einzuhalten, da Person A als Zielperson und die
Personen B, C und D als Ersatzpersonen definiert wurden. Die Interviewer verwendeten
Termin- und Absagekarten bei ihren Einséatzen. Die konkrete Vorgehensweise zur
Bearbeitung der Adressen lautete wie folgt (bezogen auf die von der Landeshauptstadt
Dresden angeschriebenen A-, B- und C-Haushalte):

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 (ausgefullter
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,
Teilnahmeverweigerung) - Aufsuchen von Personen B und/oder C

o Variante 1.3.1: Eine von beiden Personen kann erfolgreich befragt
werden - Absageschreiben bei Person B bzw. C einwerfen

o Variante 1.3.2: Beide Personen sind nicht anzutreffen = bei beiden
Terminkarte einwerfen

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 (ausgefullter
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 Personen B und/oder
C

= Variante 2.2.1: Eine von beiden Personen kann erfolgreich befragt werden >
Absageschreiben bei Person B bzw. C einwerfen

o Variante 2.2.2: Beide Personen sind nicht anzutreffen - Bei beiden
Terminkarte einwerfen (noch kein Absageschreiben bei A einwerfen!)
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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

Zu einem spateren Zeitpunkt der Erhebung konnte auch eine Person D als Alternative
zu B und C von den Erhebungsbeauftragten aufgesucht werden. Bei den Personen D
wurde dabei die gleiche Vorgehensweise wie bei den Personen B und C angewandt. Nur
das Einwerfen eines Absageschreibens ist bei den D-Haushalten entfallen, da diese im
Vorfeld nicht von der Landeshauptstadt Dresden angeschrieben worden sind. Die
Interviewer/innen informierten die D-Haushalte beim Erstkontakt mittels des von
GEWGOS erstellten Hinweis- und Merkblatts tiber die Befragung.

Neben der Reihenfolge zur Bearbeitung der Adressen galt es auch die Reihenfolge bei
der eigentlichen Befragung einzuhalten. Im ersten Schritt musste anhand des
Filterfragebogens gepruft werden, ob die Wohnung mietspiegelrelevant ist. Wurde eine
der Filterfragen mit ,Ja“ beantwortet, musste die Befragung abgebrochen 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 Qualitét
der erhobenen Daten und die korrekte Durchfuihrung 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. Darlber hinaus wurden die Daten bereits ersten Plausibilitatsprifungen
unterzogen. Soweit moglich wurde versucht, festgestellte Unplausibilititen durch
Klarung mit den Erhebungsbeauftragten bzw. einer erneuten Kontaktaufnahme mit den
Mietern zu eliminieren. Konnten Unplausibilitaten nicht aufgeklart werden, wurde der
Datensatz im weiteren Arbeitsverlauf nicht weiter beriicksichtigt.
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Insgesamt konnten 2.281 mietspiegelrelevante Haushalte erfolgreich und verwertbar
befragt werden. Sie verteilen sich wie folgt auf die verschiedenen Personengruppen:

Stichprobe | Befragte | Zielpersonen Ersatz- Ersatz- Ersatz-
(Adressen) | Gesamt A personen B | personen C | personen D
Anzahl 5.382 2.281 746 634 519 382
Anteil an 100,0 % 32,7 % 27,8 % 22,8 % 16,7 %
Befragten
Anteil an 42,4 % 13,9 % 11,8 % 9,6 % 71%
Stichprobe

Tabelle 18: Befragte nach Personengruppen
Quelle: GEWOS und Kommunale Statistikstelle Landeshauptstadt Dresden

Neben den erfolgreich durchgefuhrten Interviews mussten auch zahlreiche Ausfalle
wahrend der Feldphase verzeichnet werden. Die haufigsten Griinde fur 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 19 werden alle von den Interviewern hergestellten
Kontakte mit den Haushalten, sortiert nach den Griinden des Ausfalls, dargestellt.
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Durch Interviewer erfasste Abmeldungen bzw. Absagen

Fil Fi2 Fi3 Fi4 Fi5 Fi6 Fi7 Fi8 Fi9 TNV NA |[SONST| NG gesamt
Anzahl 927 | 1.744 41 56 13 26 4 2 8| 2.007| 3.407 147 271 8.653
Anteil {10,7% [20,2% | 0,5% | 0,6% | 0,2% | 0,3% | 0,0% | 0,0% | 0,1% |23,2% |39,4% | 1,7% | 3,1% 100%
Anteil der Abmeldungen bzw. Ausfélle an der Stichprobe (20.454 Personen)
Fil Fi2 Fi3 Fi4 Fi5 Fi6 Fi7 Fi8 Fi9 TNV NA |SONST| NG gesamt
Anteil | 45% | 85% | 02% |03% |0,1% |0,1% | 0,0% |0,0% | 0,0% | 98% |16,7% | 0,7% | 1,3% 42,3%

Alle Kontakte durch Interviewer (inkl. Absagen, Befragungen, Absageschreiben)
Fil Fi2 Fi3 Fi4 Fi5 Fi6 Fi7 Fig8 Fi9 TNV NA |[SONST| NG FB AB |gesamt
927 | 1.744 41 56 13 26 4 2 8| 2.007| 3.407 147 271 | 2.334* | 3.098 |14.085

Anzahl

Anteil | 6,6% [12,4% | 0,3% |0,4% | 0,1% | 02% | 0,0% |0,0% | 0,1% [14,2% |24,2% | 1,0% | 1,9% |16,6% |22,0% | 100%
Anteil aller Kontakte durch Interviewer/innen an der Stichprobe (20.454 Personen)
Fil Fi2 Fi3 Fi4 Fi5 Fi6 Fi7 Fig8 Fi9 TNV NA |SONST| NG FB AB |gesamt
Anteil | 45% | 85% | 02% |03% |0,1% |0,1% |0,0% |0,0% | 0,0% | 98% |16,7% | 0,7% | 1,3% [11,4% |15,1% |68,9%

Tabelle 19: Kontakte der Interviewer
Quelle: GEWOS

Fil Sind Sie Eigentiimer/in oder Untermieter/in dieser Wohnung?

Fi2 Wourde lhre derzeitige Grundmiete (Nettokaltmiete) vor dem 01.04.2014 vereinbart oder letztmalig geandert?

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 tiberwiegend 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 maobliert oder teilmobliert gemietet?

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

Fi9 Verfligt die Wohnung nur tiber ein AuBen-WC oder eine Trockentoilette?

TNV Teilnahmeverweigerung

NA Haushalt nach 2 Besuchen nicht angetroffen

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

NG Adresse nicht gefunden, Klingel oder Briefkasten nicht beschriftet, Gebaude nicht zugénglich, Person verzogen etc.
FB Interview durchgefiihrt

AB Eingeworfene Absageschreiben

* Davon 53 nicht verwertbare Befragungen (unvollstéandig oder fehlerhaft)
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Rund ein Viertel der zu kontaktierenden Personen konnte trotz mehrmaliger Besuche
nicht angetroffen werden. Uber 60 % der Stichprobe ist aufgrund von Filterfragen,
Teilnahmeverweigerung bzw. erfolgloser Besuche, fehlerhafter Adressen oder sonstiger
Grunde weggefallen. Die Verteilung aller hergestellten Kontakte mitden Mietern ist
Tabelle 20 zu entnehmen.
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Kontakte Mietspiegelstelle
Fil Fi2 Fi3 Fi4 Fi5 Fi6 Fi7 Fi8 Fi9 TNV NA |SONST| UNZ FB AB |gesamt
Anzahl 886| 1.624 7 2 0 14 0 0 0| 1.023 66 268 - - 3.890
Anteil |22,8% (41,7% | 0,2% | 0,1% | 0,0% | 0,4% | 0,0% | 0,0% | 0,0% |26,3% 1,7% | 6,9% 100,0%
Kontakte Interviewer
Fil Fi2 Fi3 Fi4 Fi5 Fi6 Fi7 Fi8 Fi9 TNV NA |SONST| UNZ FB AB |gesamt
Anzahl 927| 1.744 41 56 13 26 4 2 8| 2.007| 3.407 147 271| 2.334*| 3.098| 14.085
Anteil | 6,6% [12,4% | 0,3% | 0,4% | 0,1% | 0,2% | 0,0% | 0,0% | 0,1% |14,2% [24,2% | 1,0% | 1,9% |16,6% |22,0% |100,0%
Kontakte Mietspiegelstelle und Interviewer
Fil Fi2 Fi3 Fi4 Fi5 Fi6 Fi7 Fi8 Fi9 TNV NA |SONST| UNZ FB AB |gesamt
Anzahl | 1.813 | 3.368 48 58 13 40 4 2 8 3.030 | 3.407 | 213 539 |2.334* | 3.098 [17.975
Anteil aller Kontakte an der Stichprobe (20.454 Personen)
Fil Fi2 Fi3 Fi4 Fi5 Fi6 Fi7 Fi8 Fi9 TNV NA |SONST| UNZ FB AB |gesamt
Anteil | 8,9% |16,5% | 0,2% | 0,3% | 0,1% | 0,2% | 0,0% | 0,0% | 0,0% |14,8% |16,7% | 1,0% | 2,6% |11,4% |15,1% |87,9%

Tabelle 20: Kontakte der Mietspiegelstelle und Interviewer
Quelle: GEWOS

Fil
Fi2
Fi3
Fi4
Fi5
Fi6
Fi7

Sind Sie Eigentiimer/in oder Untermieter/in dieser Wohnung?
Wourde lhre derzeitige Grundmiete (Nettokaltmiete) vor dem 01.04.2014 vereinbart oder letztmalig geandert?
Befindet sich die Wohnung in einem Wohnheim oder einer heimahnlichen Unterkunft?

Liegt fur diese Wohnung mehr als ein Mietverhéltnis vor?
Wird diese Wohnung tiberwiegend 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 Ihre Wohnung nur voriibergehend angemietet (Mietdauer laut Vertrag maximal 1 Jahr)?
Verfligt die Wohnung nur tiber ein AuBen-WC oder eine Trockentoilette?

Teilnahmeverweigerung

Haushalt nach 2 Besuchen nicht angetroffen
Sonstige Abmeldungen (z.B. unspezifische Filterfrage, Umzug, gesundheitliche Grunde)

Adresse nicht gefunden, Klingel oder Briefkasten nicht beschriftet, Gebaude nicht zugénglich, Person verzogen etc.

Interview durchgefiihrt
Eingeworfene Absageschreiben
Davon 53 nicht verwertbare Befragungen (unvollstéandig oder fehlerhaft)
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3.7  Rucklaufstatistik der Mieterbefragung

Insgesamt konnten im Rahmen der Mieterbefragung 2.281 verwertbare Interviews in der
Landeshauptstadt Dresden realisiert werden. Bei 5.382 Adressen und 20.454 Mietern
(davon 16.042 angeschrieben) entspricht dies einer Ausschopfungsquote von 42,4 %.
Die Ausschodpfungsquote wird an der Anzahl der zur Verfigung gestellten Adressen
gemessen, da pro Adresse eine Befragung durchgefiihrt werden sollte. Die geringe
Ausschopfung aus der Mieterbefragung ist hauptsachlich auf die geringe
Teilnahmebereitschaft der Mieter zurlckzufihren. So fiihrten zehn Kontakte bzw.
Kontaktversuche zu zwei erfolgreichen Befragungen, drei Ausfallen aufgrund der
Filterfragen und funf Teilnahmeverweigerungen bzw. erfolglose Besuche.

20.454
Nicht vergebene Kontakte -2.479
Abziiglich Postalische Riicklaufer -268 539

stichprobenneutraler Falle Adresse nicht gefunden, verzogen -271

= bereinigte Bruttostichprobe 17.436

Abzuglich Teilnahmeverweigerung -3.030

stichprobensystematischer -9.535
Ausfalle Nicht angetroffen -6.505*

= Nettostichprobe 7.901

= Ausschopfungsquote (Anteil Nettostichprobe an bereinigter Bruttostichprobe) 45,3 %
Eigentiimer oder Untermieter -1.813

i Abzugllch nicht . 4-Jahres-Regel -3.368 -5.567

mietspiegelrelevanter Falle

Sonstige Griinde -386

= Ergebnisstichprobe der mietspiegelrelevanten Félle 2.334

Abzuglich nicht auswertbarer Fragebdgen (z.B. fehlerhaft, unvollstandig) -53

=Ergebnisstichprobe der auswertbaren Falle 2.281

Tabelle 21: Brutto- und Ergebnisstichprobe, bezogen auf alle 20.454 Personen in der Stichprobe
Quelle: GEWOS

* Inklusive eingeworfener Absageschreiben (~3.098)
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Die verwertbaren Interviews verteilen sich wie folgt auf den Erhebungszeitraum:

Woche von bis Werktage Interviews Interviews/Tag
KW 10 05.03.2018 11.03.2018 6 102 17
KW 11 12.03.2018 18.03.2018 6 85 14
KW 12 19.03.2018 25.03.2018 6 157 26
KW 13 26.03.2018 01.04.2018 5 95 19
KW 14 02.04.2018 08.04.2018 5 188 38
KW 15 09.04.2018 15.04.2018 6 171 29
KW 16 16.04.2018 22.04.2018 6 196 33
KW 17 23.04.2018 29.04.2018 6 215 36
KW 18 30.04.2018 06.05.2018 5 189 38
KW 19 07.05.2018 13.05.2018 5 256 51
KW 20 14.05.2018 20.05.2018 6 272 45
KW 21 21.05.2018 27.05.2018 5 72 14
KW 22 28.05.2018 03.06.2018 6 154 26
KW 23 04.06.2018 08.06.2018 5 129 26
gesamt 78 2.281 29

Tabelle 22: Verteilung der verwertbaren Interviews Uber den Erhebungszeitraum

Quelle: GEWOS

3.8

Vermieterbefragung

Parallel zur Mieterbefragung wurden Dresdner Wohnungsunternehmen befragt. Die
Stichprobe umfasste rund 1.716 Adressen. Die Daten der Vermieter wurden auf Basis
einer Excel-Abfragemaske mit einer vorgegebenen Satzstruktur eingeholt, welche
inhaltlich mit dem Fragebogen der Mieterbefragung tbereinstimmte. Die Satzstruktur
diente auch dazu, die Zusammenfiihrung der Mieter- und Vermieterdaten zu
vereinfachen. Die Erhebung der Vermieterdaten erfolgte im Zeitraum von Mérz bis Mai
2018.

Insgesamt lieferten die Wohnungsunternehmen 1.710 Datensadtze von denen nach
Prifung auf Mietspiegelrelevanz und Plausibilitat 1.700 fur die Erstellung des Dresdner
Mietspiegels herangezogen werden konnten. Diese verteilen sich wie folgt auf die
Baualtersklassen:

1970-1990| 1991-2009| 2010-2017
615 38 9

Gesamt
1.700

Bis 1918 1919-1945
98 403

1946-1969
537

Tabelle 23: Datensatze der Wohnungsgesellschaften nach Baualtersklassen
Quelle: GEWOS basierend auf Angaben der Kommunalen Statistikstelle Landeshauptstadt Dresden
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4.  Datenaufbereitung

41  Plausibilisierung der erhobenen Daten und Ergebnisstichprobe

Die Daten wurden nach der Erhebung einer umfangreichen Plausibilitatskontrolle
unterzogen und auf ihre Anforderungen zur Erstellung von Mietspiegeln nach BGB
gepruft. Die bei den Dresdner Wohnungsgesellschaften und Wohnungs-(bau)
genossenschaften erhobenen Daten wurden durch die Kommunale Statistikstelle
geprift. Nach Abschluss der Vollstandigkeits- und Plausibilitdtskontrollen standen fiir die
Auswertung 3.981 mietspiegelrelevante Datensatze zur Verfigung, etwa 500
Datensatze mehr als zwei Jahre zuvor. Wohnungen mit einer Wohnflache von Uber
144 m2 wurden von den Auswertungen ausgeschlossen, da die Spannweite der Mieten
erheblich zunahm. Somit standen 3.957 Wohnungen fir die Auswertungen zur
Verfugung. Tabelle 24 zeigt, wie sich die Wohnungen auf die Baualtersklassen und
Wohnlagen verteilen.
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Baualtersklasse

Wohnlage | .o 1919- | 1946- | 1970- | 1991- | 2010- | Alle
1018 | 1945 1969 1990 | 2009 | 2017 |Baualter

Grundgesamtheit absolut
einfach 19.317 | 12.280 9.873 | 37.577 | 10.422| 1.090 | 90.559
mittel 35.340 | 22.361 | 16.815| 26.377 | 19.795| 3.326 | 124.014

gut 16.741 4.886 | 10.453 520 8.328 | 1.306 | 42.234
gesamt 71.398 | 39.527 | 37.141| 64.474| 38.545| 5.722 | 256.807

Grundgesamtheit relativ

einfach 7,5% 4,8 % 3,8% 146% | 41% | 0,4% | 353%

mittel 138% | 8,7% 6,5 % 103% | 7,7% | 1,3% | 48,3%
gut 6,5 % 19% 4,1 % 0,2% 32% | 05% | 16,4%
gesamt 278% | 154% | 145% | 251% | 15,0% | 2,2% |[100,0 %

Ergebnisstichprobe absolut Dresdner Mietspiegel 2019

einfach 515 346 87 373 215 27 1.563
mittel 439 350 155 278 196 36 1.454
gut 323 98 366 13 124 16 940
gesamt 1.277 794 608 664 535 79 3.957

Ergebnisstichprobe relativ Dresdner Mietspiegel 2019
einfach 13,0% | 8,7% 22 % 9,4 % 54% | 0,7% | 39,5%
mittel 11,1% | 8,8% 3,9% 7,0 % 50% | 0,9% | 36,7 %
gut 8,2 % 25% 9,2 % 0,3% 3,1 % 0,4% | 23,8%
gesamt 32,3% | 20,1 % 15,4 % 16,8% | 13,5% | 2,0% ([ 100,0 %

Tabelle 24: Realer Wohnungsbestand und Ergebnisstichprobe nach Baualtersklasse und Wohnlage
Quelle: GEWOS und Kommunalen Statistikstelle Landeshauptstadt Dresden
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4.2  Gewichtung des Datensatzes

Wie bereits in 3.2 geschildert, wurde eine disproportional geschichtete Stichprobe nach
der Wohnlage und Baualtersklasse gezogen. Um dies bei der Datenauswertung zu
bertcksichtigen, wurde fur jeden Datensatz ein Gewichtungsfaktor ermittelt. Ziel war es,
dass die Anteile der Baualtersklassen und Wohnlage in der Ergebnisstichprobe mit
denen in der Grundgesamtheit Ubereinstimmen. Zur Berechnung der
Gewichtungsfaktoren wurden die Anteile in der Grundgesamtheit zu den Anteilen in der
Ergebnisstichprobe ins Verhdltnis gesetzt (vgl. Tabelle 24). Danach ergeben sich
folgende Gewichtungsfaktoren:

Baualtersklasse

Wohnlage | g 1919- | 1946- | 1970- | 1991- | 2010- | Alle
1018 | 1945 | 1969 | 1990 | 2009 | 2017 |Baualter

einfach 0,58 0,55 1,75 1,55 0,75 0,62 0,89
mittel 1,24 0,98 1,67 1,46 1,56 1,42 1,31

gut 0,80 0,77 0,44 0,62 1,03 1,26 0,69
gesamt 0,86 0,77 0,94 1,50 1,11 1,12 1,00

Tabelle 25: Gewichtungsfaktoren nach Baualtersklasse und Wohnlage
Quelle: GEWOS basierend auf Angaben der Kommunalen Statistikstelle Landeshauptstadt Dresden
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5. Statistische Auswertung der Daten und Ergebnis

Es wurden sowohl ein Tabellen- als auch ein Regressionsmietspiegel erstellt. Beide
Mietspiegelvarianten geben das Mietnhiveau in der Landeshauptstadt Dresden gleich gut
wieder, jedoch wird durch Anwendung des Regressionsverfahrens eine starkere
Differenzierungstiefe, insbesondere hinsichtlich der Wohnflache und der
Baualtersklassen, erreicht. Daher ist die Projektgruppe Mietspiegel nach intensiven
Prufungen und Diskussionen zu dem Ergebnis gekommen, dass der
Regressionsmietspiegel ein zutreffenderes Abbild des Mietpreisgefliges in der
Landeshauptstadt Dresden darstellt. Die Ergebnisse des Tabellenmietspiegels werden
nicht in die Dokumentation aufgenommen.

9.1 Methodischer Ansatz: Regression

Der Dresdner Mietspiegel 2019 wurde erstmalig nach der Regressionsmethode erstellt.
Die Regressionsmethode ist neben der Tabellenmethode ein in der Fachwelt
anerkanntes wissenschaftliches Verfahren, das seit Uber 30 Jahren bei der Erstellung
von Mietspiegeln zum Einsatz kommt.?

Die Regression ist ein statistisches Verfahren, mit dem der Wert einer bestimmten
Variablen (in diesem Fall die Nettokaltmiete) anhand von einzelnen bekannten Variablen
vorhergesagt werden kann. Ziel ist es, eine Regel zu finden mit der fur jede Wohnung
die ortsiibliche Nettokaltmiete bestimmt werden kann. Nach 8 558 BGB durfen nur
ausgewahlte Merkmale untersucht werden. Hierbei handelt es sich um die Art, GréRRe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlief3lich der energetischen Ausstattung und
Beschaffenheit einer Wohnung. In den nachfolgenden Kapiteln werden die untersuchten
Variablen genauer vorgestellt.

5.2 Die Grundstruktur des gewahlten Regressionsmodells

Der Dresdner Mietspiegel 2019 wurde nach dem Regensburger Modell erstellt. Dieser
Modellansatz wurde in den 80er Jahren von der Universitit Regensburg in
Zusammenarbeit mit dem EMA-Institut speziell fir die Mietspiegelerstellung entwickelt.
Der Modellansatz ist multiplikativ-additiv, wie die folgende Formel verdeutlicht:

NM = f(wfl) - (1 + awxqs + ... + anXn)
mit
NM = Nettomiete

f(wfl) = Funktion in Abhangigkeit von der Wohnflache

2 Borstinghaus, U., & Clar, M. (1997): Mietspiegel. Erstellung und Anwendung. Miinchen
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ai = Regressionskoeffizienten der Variablen x;
xi= Werte der unabhangigen Variablen

Das Prinzip lasst sich in drei Stufen darstellen:
Stufe 1

Der erste Faktor reprasentiert die Basismiete, welche als Funktion f(wfl) in Abhangigkeit
von der Wohnflache mittels Regressionsmethode geschétzt wird.

Stufe 2

Da die Wohnflache einen Grof3teil, aber nicht alle Mietunterschiede in einer Gemeinde
erklaren kann, wird in der zweiten Stufe untersucht, welche Merkmale einen
mietpreisbildenden Einfluss haben. Dieser Teil der Untersuchung wird durch den Term
(1 + aixy + ... + anXn) ausgedrickt. Er enthalt die prozentualen Zu- und Abschlage der
Wohnwertmerkmale (ai, ... , an) sowie zugeordnete Dummyvariablen (X1, ... , Xn). ISt €in
Wohnwertmerkmal vorhanden, so erhélt die Dummyvariable den Wert 1, ansonsten O.

Stufe 3

In der dritten Stufe werden die Ergebnisse der ersten und zweiten Stufe zu der oben
genannten Gesamtformel miteinander verknupft. Die Herleitung dieser Formel wird im
folgenden Kapitel genauer beschrieben.
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5.2.1 Basismiete

Die Basismiete (BM) bzw. das durchschnittliche Mietniveau soll durch den ersten Faktor
der zuvor genannten Formel geschéatzt werden. Die Basismiete wird ermittelt, indem der
Einfluss der Wohnflache auf die Nettomiete untersucht wird. Die Gréf3e einer Wohnung
hat den mit Abstand gré3ten Einfluss auf die Miethohe und wird deswegen in einem
ersten separaten Schritt untersucht. Die Starke des Zusammenhangs zwischen den
beiden Variablen wird anhand des Korrelationskoeffizienten und Kkorrigiertem
Bestimmtheitsmal? (R?) deutlich. Der Korrelationskoeffizient erreicht einen Wert von
0,86. Das korrigierte R2 betragt 0,762, was heil3t, das 76,2 % der Mietvarianzen allein
durch die Wohnflache erklart werden kdnnen.

In Abbildung 1 sind die Wohnflache (Abszisse) und die Nettokaltmiete (Ordinate) in einem
Streudiagramm dargestellt. Ziel ist es, eine Funktion zu finden, die den Punkteschwarm,
also alle Einzelmieten, am besten reprasentiert. Der in Abbidung 1 abgebildete
Zusammenhang zwischen Wohnflache und Nettomiete wurde in einem iterativen
Prozess ermittelt. Hierfur wurden verschiedene Regressionen uberprift, in denen die
Wohnflache einfach, quadratisch und kubisch modelliert wurde. Die rechnerisch beste
Annaherung an die Beziehung zwischen der Wohnflache und der Nettomiete kommt in
einer quadratischen Funktion zum Ausdruck, in der alle Regressionskoeffizienten
signifikant sind.

NM (wfl) = 114,984 + 2,407 - wfl + 0,033 - wfl?
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@ Mittelwerte Wohnflachenklassen
1600 - Regression Dresden 2019
1400 : 2
i o
& °
° ol
1200 + |
o
5 1000 -
w
£
]
o
2 800
£
o
b=
z
600 -
400
200 -
0 t t
10,00 30,00 50,00 70,00 90,00 110,00 130,00 150,00 170,00

Wohnflache in m?

Abbildung 1: Regressionsfunktion in Euro in Abhangigkeit von der Wohnflache
Quelle: GEWOS
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Um die Konsistenz des Funktionsverlaufs zu Gberprifen, wurden Wohnflachenklassen
gebildet (25 bis unter 35 m2, 35 bis unter 45 m?, 45 bis unter 55 m2 usw.) und die
Mittelwerte der Nettomieten in diesen Wohnflachenklassen berechnet. Die Mittelwerte
der Wohnflachenklassen sind ebenfalls in Abbildung 1 dargestellt. Wie zu erkennen ist, liegt
die Funktion grof3tenteils sehr dicht an diesen mittleren Werten bzw. verlauft durch diese
hindurch.

Im Mietspiegel wird die Berechnung anhand der Nettomiete je Quadratmeter
durchgefuhrt. Daher wird das Regressionsergebnis der Basismiete in die Einheit
Nettomiete je m? umgerechnet (vgl. Abbildung 2).

16 4 ¢ Einzelmieten

® Mittelwerte Wohnflichenklassen

- Regression Dresden 2019

M

Nettomiete in Euro pro m?

10,00 30,00 50,00 70,00 90,00 110,00 130,00 150,00 170,00

Wohnfldche in m?

Abbildung 2: Regressionsfunktion in Euro pro m2 in Abhéngigkeit von der Wohnflache
Quelle: GEWOS
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Der Geltungsbereich des Mietspiegels wird auf den Wohnflachenbereich zwischen 25 m2
und 144 m2 begrenzt, weil in dieser Spanne statistisch sichere Aussagen getroffen

werden konnen.

Tabelle 26 zeigt die Ergebnisse der ersten Regressionsstufe fir alle Wohnungen

zwischen 25 m2 und 144 mz2.

Wohnfla-| Basis- |Wohnfla-| Basis- |[Wohnfla-| Basis- |Wohnfla-| Basis-
che miete che miete che miete che miete
m?2 Euro/m2 m?2 Euro/mz2 m?2 Euro/m2 m?2 Euro/mz2
25 7,82 55 6,29 85 6,53 115 7,16
26 7,68 56 6,29 86 6,55 116 7,18
27 7,55 57 6,28 87 6,57 117 7,21
28 7,43 58 6,28 88 6,58 118 7,23
29 7,32 59 6,28 89 6,60 119 7,26
30 7,22 60 6,28 90 6,62 120 7,28
31 7,13 61 6,28 91 6,64 121 7,30
32 7,04 62 6,28 92 6,66 122 7,33
33 6,97 63 6,29 93 6,68 123 7,35
34 6,90 64 6,29 94 6,70 124 7,38
35 6,83 65 6,30 95 6,72 125 7,40
36 6,78 66 6,30 96 6,74 126 7,43
37 6,72 67 6,31 97 6,76 127 7,46
38 6,67 68 6,32 98 6,78 128 7,48
39 6,63 69 6,32 99 6,80 129 7,51
40 6,59 70 6,33 100 6,82 130 7,53
41 6,55 71 6,34 101 6,84 131 7,56
42 6,51 72 6,35 102 6,86 132 7,58
43 6,48 73 6,36 103 6,88 133 7,61
44 6,46 74 6,37 104 6,91 134 7,64
45 6,43 75 6,39 105 6,93 135 7,66
46 6,41 76 6,40 106 6,95 136 7,69
47 6,39 77 6,41 107 6,97 137 7,72
48 6,37 78 6,43 108 6,99 138 7,74
49 6,35 79 6,44 109 7,02 139 7,77
50 6,34 80 6,45 110 7,04 140 7,80
51 6,33 81 6,47 111 7,06 141 7,82
52 6,31 82 6,48 112 7,09 142 7,85
53 6,31 83 6,50 113 7,11 143 7,88
54 6,30 84 6,52 114 7,13 144 7,90
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Tabelle 26: Monatliche Basismiete in Euro pro m? nach Wohnflache
Quelle: GEWOS

9.2.2 Zu- und Abschlage

Nachdem der Einfluss der Wohnflache auf die Nettomiete pro m2 festgestellt wurde, ist
es zunachst notwendig, diesen Einfluss vor weiteren Untersuchungen herauszurechnen.
Hierfir werden die sogenannten Nettomietfaktoren (NMF) berechnet, indem die
empirisch erhobenen Nettomieten (NM) pro m2 durch die regressionsanalytisch
geschatzten Nettomieten (VM) pro m2 dividiert werden:

NMF = NM pro m2/ NM pro m2
NMF= Nettomietfaktoren

NM= Nettomiete

NM= geschétzte Nettomiete

Die Nettomietfaktoren stellen den bis dato unerklarten Rest dar, den es in der zweiten
Regressionsstufe anhand weiterer Merkmale (Art, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage) zu beschreiben gilt. Die Ausstattung, Art, Beschaffenheit und Lage gehen als
unabhangige Variable in das Modell ein. Die folgende Aabbidung 3 zeigt die
Nettomietfaktoren als Punktewolke um den Wert 1. Die Lage des jeweiligen
Nettomietfaktors beschreibt, um welchen Wert die zugehorige Miete von dem auf Basis
der Wohnflache ermittelten Regressionswert abweicht. Demzufolge zeigt beispielsweise
ein NMF groRer 1 (also oberhalb der horizontalen Achse 1), dass die entsprechende
Wohnung aufgrund bisher nicht berticksichtigter Wohnwertmerkmale eine héhere Miete
als die durch die Wohnflache erklarte aufweist. Der Anteil der einzelnen
Wohnwertmerkmale an dieser Abweichung wird im Folgenden ermittelt.
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Abbildung 3: Nettomietfaktoren
Quelle: GEWOS

Neben der Wohnflache wird die Miete einer Wohnung durch zahlreiche weitere
Merkmale bestimmt, die sich in die Kategorien Art, Beschaffenheit (einschlie3lich der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit), Ausstattung und Wohnlage einteilen
lassen. Diese finden sich in der unter Punkt 5.2 dargestellten Formel wieder (xu, ... , Xn).
Zunachst wurden Merkmale identifiziert, die in ausreichender Fallzahl vorhanden waren.
AnschlieRend wurde ihr Einfluss auf die Miethdhe regressionsanalytisch ermittelt. Es
wurden nur Merkmale mit plausibler Wirkrichtung berticksichtigt.

a) Aussagen zur Aufnahme von Merkmalen in das Modell:

Eine gewisse Vorauswahl wurde bereits durch den Fragebogen getroffen, der durch
GEWOS erstellt und mit der Projektgruppe Mietspiegel abgestimmt wurde. Dabei
wurden im Sinne der Methodenkontinuitdit und Vergleichbarkeit bewahrte
Fragestellungen aus vorangegangenen Mietspiegelbefragungen tbernommen und
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sinnvoll ergénzt. Zusatzlich wurden neue Merkmalskombinationen gebildet und
analysiert, um weitere mdgliche EinflussgréRen zu identifizieren.

Das Ergebnis der Regressionsanalysen ist, dass neben den Baujahren und Wohnlagen
insgesamt zehn Merkmale einen plausiblen und statistisch signifikanten Einfluss auf die
NMF haben. Gepriuft wurden Merkmale mit einer Mindestfallzahl von 30. Als
Signifikanzniveau wurde 5 % gewahlt. Merkmale, die im Rahmen der Regression nicht
auf diesem Niveau signifikante Werte aufwiesen, wurden nicht weiter untersucht. Zudem
wurde auf die Plausibilitat der Wirkrichtung geachtet (z. B. sollte ein Balkon zu einem
Zuschlag und zu keinem Abschlag fuhren).

b) Ubersicht aller Merkmale, die in das Modell eingegangen sind

Getestet wurden alle Merkmale, die im Rahmen der Datenerhebung bei den Mietern und
Vermietern abgefragt wurden (vgl. Fragebogen im Anhang). Von diesen Merkmalen
haben sich die in Tavelle 27 aufgefuhrten Merkmale in den regressionsanalytischen
Berechnungen als signifikant erwiesen und gingen als Modellvariablen in die
Berechnung ein. Eine Beschreibung dieser Modellvariablen erfolgt im Anschluss an
Tabelle 27. Die in Tabelle 27 ausgewiesenen Werte sind wie folgt zu interpretieren:

= B ist der sogenannte Regressionskoeffizient. Er stellt die prozentualen Zu- bzw.
Abschlage der Wohnwertmerkmale (ag, ..., an) im Term (1 + aiXy + ... + anXn) dar.

= Der Standardfehler ist ein Mal3 fur die Variabilitat des ermittelten Koeffizienten.
Je kleiner der Standardfehler, desto genauer ist der mit dem Regressionsmodell
geschatzte Koeffizient des jeweiligen Merkmals.

= Der t-Wert berechnet sich als Quotienten von ,B“ und dem ,Standardfehler®.
Sofern der t-Wert unterhalb von -1,96 oder oberhalb von +1,96 liegt und der p-
Wert entsprechend kleiner als 0,05 ist, ist davon auszugehen, dass das Merkmal
einen Einfluss auf die Nettomietfaktoren besitzt. Fir die Baualtersklasse 1991-
2009 und die mittlere Wohnlage konnte kein Einfluss festgestellt werden (vgl.
Tabelle 27).

= Der Variance Inflation Factor (VIF) ist ein Indikator fur Multikollinearitat. Da alle
Werte unter 10 liegen® kann davon ausgegangen werden, dass kein
Multikollinearitatsproblem besteht (vgl. Kapitel 5.2.3).

3 O’'BRIEN, Robert M. A caution regarding rules of thumb for variance inflation factors. Quality &
quantity, 2007, 41. Jg., Nr. 5, S. 673-690.
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Nicht
standardisierte
Modellvariable Koeffizienten t-Wert | p-Wert VIF Fallzahl
B (a) S'E?ndard
ehler
(Konstante) 1,006 0,005 | 206,056 0,000 - -
BJ_bis_1918 -0,036 0,005 | -6,918 0,000 2,004 1.100
=S |BJ_1919 1945 | -0,052| 0,006 | -8,429| 0,000 2,790 609
;:, BJ_ 1946 1969 -0,031 0,007 | -4,839 0,000 2,243 572
f_—j BJ_1970_1990 -0,138 0,006 | -23,528 0,000 2,423 993
g BJ_1991 2009 -0,004 0,006 | -0,683 0,495 2,172 594
BJ_2010_2017 0,262 0,014 | 18,096 0,000 5,903 88
E DG_v2010 0,021 0,009 2,268 0,023 1,064 296
o |WL_EINFACH -0,023 0,004 | -6,169 0,000 2,000 1.395
c;CU WL_MITTEL 0,001 0,003 0,441 0,659 1,582 1.911
§ WL_GUT 0,021 0,004 4,778 0,000 1,950 651
i,’,x DAMMUNG 0,069 0,012 5,936 0,000 1,031 187
é = FENST_EINF -0,058 0,024 -2,468 0,014 1,007 41
o AK_ 1 Keine Einflussvariable im Modell* 2.065
§ § AK_2 0,072 0,006 | 12,094 0,000 1,368 1.308
‘% é AK 3 0,113 0,009 | 12,930 0,000 1,306 435
2 AK 4 0,167 0,013 | 12,665 0,000 1,263 149

Tabelle 27: Statistische Kennzahlen der Zu- und Abschlagsmerkmale
Quelle: GEWOS

4 Die Ausstattungsklasse 1 hat keinen statistisch nachweisbaren Einfluss auf die Nettokaltmiete
und wird daher nicht als erklarende Variable ins Modell aufgenommen.
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Definition der Modellvariablen
Beschaffenheit (Baujahr):

Neben der Wohnflache ist das Baualter ein wichtiges Merkmal fur die Mietpreisbildung.
Da Mieter nicht immer ein genaues Baujahr nennen konnen, war im Fragebogen die
Einordnung in eine Baualtersklasse mdoglich. Waren dennoch keine Angaben zum
Baualter vorhanden, konnten die fehlenden Angaben durch Daten der Kommunalen
Statistikstelle der Landeshauptstadt Dresden erganzt werden. Die verwendeten
Klassengrenzen fir die Baujahre orientieren sich an historisch bedeutsamen
Ereignissen, die Ausdruck einer bestimmten Bauweise und/oder Baustil sind, und am
Inkrafttreten der Warmeschutz- und Energieeinsparverordnungen des Bundes.

Die Mietwohnung ist in das Baujahr einzuordnen, in dem das Gebaude bzw. die
Wohnung erstmalig bezugsfertig wurde. Bei spéater errichteten Wohnungen (z. B.
Dachgeschossausbau) gilt das Jahr des Ausbaus.

Modellvariable | Beschreibung Zu-/Abschlag
BJ_bis_1918 Baujahr bis 1918 -4 %
BJ_1919_1945 | gayjahr von 1919 bis 1945 5%
BJ_1946_1969 | gayjahr von 1946 bis 1969 3%
BJ_1970_1990 | gayjahr von 1970 bis 1990 -14 %
BJ_1991_2009 | gayjahr von 1991bis 2009 0 %
BJ_2010_2017 | gayjahr von 2010 bis 2017 +26 %

Tabelle 28: Prozentuale Zu- und Abschlage auf die Basismiete nach Beschaffenheit der Wohnung
Quelle: GEWOS

Art der Wohnung:

In dieser Kategorie wurden sechs unterschiedliche Wohnungstypen (vgl. Fragebogen im
Anhang) untersucht, wovon sich vor 2010 ausgebaute Dachgeschosswohnungen (kein
Maisonette, kein Apartment) mit zugehdrigem Abstellraum auRerhalb der Wohnung als
mietpreisbildend erwiesen haben.
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Modellvariable | Beschreibung Zu-/Abschlag
Vor 2010 ausgebaute Dachgeschosswohnung?®

DG_v2010 (kein Maisonette®, kein Apartment’) mit +2 %
zugehdrigem Abstellraum auf3erhalb der
Wohnung

Tabelle 29: Prozentualer Zuschlag auf die Basismiete nach Art der Wohnung
Quelle: GEWOS

Wohnlage:

Fur den Dresdner Mietspiegel werden drei Wohnlagestufen ausgewiesen:

- einfache,
- mittlere und
- gute Wohnlage.
Eine mittlere Wohnlage hat keinen zusétzlichen Einfluss auf den Mietpreis, wahrend fur

eine einfache Wohnlage ein Abschlag von - 2 % und fiir eine gute Wohnlage ein
Zuschlag von + 2 % ermittelt wurden.

Modellvariable | Beschreibung Zu-/Abschlag
WL_EINFACH Wohnlage einfach 2%
WL_MITTEL Wohnlage mittel 0 %
WL_GUT Wohnlage gut 2%

Tabelle 30: Prozentuale Zu- und Abschlége auf die Basismiete nach Wohnlage der Wohnung
Quelle: GEWOS

Energetische Ausstattung:

Die energetische Ausstattung und Beschaffenheit wurde in Form von Fragen zur
Fensterisolierung und angebrachter Warmedammungen bertcksichtigt. Im Ergebnis
rechtfertigt die Dammung der Aul3enwand oder des Dachs oder der Heizungsleitungen
ab 2010 einen Zuschlag von + 7%. Die oberste Geschossdecke und Kellerdecke bzw.

5 Eine Dachgeschosswohnung ist durch Dachschragen gekennzeichnet (dazu zéhlen auch
Wohnungen im Bereich von Mansarddachern, deren Wande nur eine leichte Schréage
aufweisen).

6 Eine Maisonette-Wohnung bezeichnet eine Wohnung, die auf zwei Voll-Etagen verteilt ist,
welche mit einer internen Treppe verbunden sind.

7 Apartmentwohnungen sind Kleinwohnungen, die in der Regel tiber keine vollstandige Kiiche,
sondern uber eine kleine Kiichenzeile verfigen.
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der Kellerful3boden sind davon nicht umfasst. Wichtig ist, dass der Zuschlag nur bei
Gebauden, die vor 2010 errichtet worden sind, anzurechnen ist.

Ein Abschlag von - 6% auf die Basismiete ist vorzunehmen, wenn die Wohnung mit
einfach verglasten Fenstern ausgestattet ist.

Modellvariable | Beschreibung Zu-/Abschlag

Dammung der AuRenwand oder des Daches
oder der Heizungsleitungen ab 2010 in

DAMMUNG Gebauden, die vor 2010 errichtet wurden (die 1%
oberste Geschossdecke und die Kellerdecke/der
KellerfuBboden sind davon nicht umfasst).

FENST_EINF Einfach verglaste Fenster -6 %

Tabelle 31: Prozentuale Zu- und Abschlage auf die Basismiete nach energetischer Ausstattung der Wohnung
Quelle: GEWOS

Ausstattung:

Die konkrete Ausstattung der Wohnung bezieht sich ausschlieBlich auf Merkmale, die
vermieterseitig gestellt wurden. Nachtraglich durch den Mieter getragene Einbauten wie
z. B. Kiichenmoblierung oder Parkett wurden nicht beriicksichtigt und sind somit nicht
Teil des Mietspiegels. Die Bildung der vier Ausstattungsklassen (vgl. Tabelle 27) ful3t auf
insgesamt sieben Ausstattungsmerkmalen, die sich als statistisch signifikant und
plausibel erwiesen haben. Im Folgenden werden die Ausstattungsmerkmale
beschrieben. Das Ergebnis der Voruntersuchung ist in Tabelle 33 dargestellt.

Modellvariable Beschreibung

Balkon, Loggia oder (Dach-) Terrasse mindestens

BAL_LOG_TER 6 m2 (gemeint ist die tatsachliche Flache)

Aufzug in Gebauden bis zu 5 Vollgeschossen bzw.
AUFZUG 4 Etagen:

Wenn die Wohnung im 1. bis 4.
Obergeschoss/Etage liegt.
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BAD_SONDER

Bad Sonderausstattung (mindestens 2 von 6
Merkmalen missen vorhanden sein):

(1) Badezimmermdobel vom Vermieter gestellt

(2) Doppelwaschbecken oder zwei Waschbecken
(3) alle Wande sind umlaufend mit wasserfesten
Materialien (auRer Olfarbe) geschiitzt

(4) Handtuchwandheizkorper

(5) Bad mit Wanne und separater Dusche

(6) FulRbodenheizung

Bei zwei Badern ist die Ausstattung des
Hauptbades gemeint.

FURB_HOCHW

Wohn- und Schlafrdume mit Gberwiegend (mehr als
50% der Flache) hochwertigen FuRbdden in gutem
Zustand. (Zu hochwertigen FuBbdden zahlen
Echtholz- und Fertigparkett, Holzdielen, Marmor
oder gleichwertige Natursteine, Kork, hochwertiges
Linoleum und PVC-Designbelédge. FulRbodenbelage
aus Keramikfliesen, Laminat und Teppich zéhlen
nicht dazu.)

GARTEN

Alleinige Gartennutzung mindestens 10 m? (Ein
Garten ist ein abgegrenztes, meist eingezauntes
oder mit Hecken umgebenes, bepflanztes Stiick
Land, das zum Anbau von Nahrungsmitteln
und/oder zur Freizeitgestaltung und Erholung dient.
Entscheidend ist, dass sich der Garten auf dem
Grundstiick des Wohngebaudes befindet und dem
Mieter zur alleinigen Nutzung Uberlassen ist. Die
Nutzung des Gartens ist in der Kaltmiete enthalten,
es entstehen keine zusatzlichen Kosten.)

KUFUB

KiichenfuBboden gefliest oder Naturstein
(Bodenfliesen oder Natursteine wie Granit, Marmor
0.4.)

EBK_2010

Ab 2010 eingebaute Einbaukiche mit Herd, Spiile,
Aufbewahrungsmaobeln und Arbeitsplatte sowie
zusatzlich entweder einem Kuhlschrank oder einer
Geschirrspulmaschine

Tabelle 32: Definition der Ausstattungsmerkmale

Quelle: GEWOS
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Nicht
standardisierte
Modellvariable | Koeffizienten t-Wert | p-Wert VIF Fallzahl
B (a) Standard
' -fehler
BAL_LOG_TER| 0,011 0,006 1,996 0,046 1,138 1.041
5]
g AUFZUG 0,029 0,009 3,386 0,001 1,178 394
X
g BAD_SONDER 0,030 0,008 3,888 0,000 1,310 555
§ FURB_HOCHW | 0,043 0,008 5,140 0,000 1,211 433
>S5
£ |GARTEN 0,044 0,020 2,176 0,030 1,033 56
7 .
¢ |KUFUB 0,057 0,006 | 10,179 0,000 1,346 1.642
<
EBK_2010 0,129 0,017 7,811 0,000 1,051 87

Tabelle 33: Statistische Kennzahlen der Ausstattungsmerkmale
Quelle: GEWOS

Die Projektgruppe Mietspiegel hat entschieden die Ausstattungsmerkmale nicht einzeln,
sondern aggregiert in Form von Ausstattungsklassen in den Dresdner Mietspiegel 2019
einflieBen zu lassen. Auf Basis des jeweiligen Erklarungsgehalts der
Ausstattungsmerkmale im Regressionsmodell (vgl. Tabelle 33) wurden Punkte vergeben.
So liefert der Balkon mit einem Regressionskoeffizienten von 0,011 einen deutlich
niedrigeren Beitrag zur Erklarung von Mietvarianzen als die Einbaukiche mit einem
Regressionskoeffizienten von 0,129. Diese Unterschiede wurden bei der Punktevergabe
berticksichtigt. Merkmale mit ahnlich hohem statistischem Einfluss wurden &hnlich
bewertet. Liegt der Zuschlag zwischen 1 bis einschlie3lich 3 % wurde ein Punkt
vergeben. Bei Zuschlagen zwischen 3 bis einschlieBlich 6 % wurden zwei Punkte
vergeben. Merkmale mit einem Zuschlag tiber 12 % wurden mit 5 Punkten bewertet (vgl.
Tabelle 34).
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Modellvariable Zu-/ Abschlag Punkte
BAL_LOG_TER +1,1 % 1 Punkt
AUFZUG +2,9 % 1 Punkt
BAD_SONDER +3,0 % 1 Punkt
FURB_HOCHW +4,3 % 2 Punkte
GARTEN +4,4 % 2 Punkte
KUFUB +5,7 % 2 Punkte
EBK 2010 +12,9 % 5 Punkte

Tabelle 34: Zuschlage der Ausstattungsmerkmale und Punktevergabe

Quelle: GEWOS

Fur die Bildung von Ausstattungsklassen wurde zunachst analysiert, wie sich die
Ausstattungspunkte im Datensatz verteilen. Fir jede Wohnung wurde festgestellt,
welche der in Tabele 32 genannten Merkmale vorliegen und durch Addition der
Einzelpunkte eine Gesamtpunktzahl berechnet. Die Verteilung der Gesamtpunktzahlen

ist in Tabelle 35 dargestellt.
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punkizah Dotensaty | Miterer NME | A4S GO0
0 1.724 0,94 1
1 428 0,94 1
2 806 1,03 2
3 446 1,06 2
4 246 1,10 3
5 144 1,11 3
6 67 1,18 4
7 49 1,20 4
8 18 1,22 4
9 15 1,33 4
10 4 1,41 4
11 6 1,29 4
12 4 1,29 4

Tabelle 35: Haufigkeitsverteilung der Ausstattungspunkte
Quelle: GEWOS

In Tabelle 35 ist neben der Haufigkeitsverteilung der Gesamtpunktzahlen der mittlere
Nettomietfaktor angegeben. Dieser war neben den Anteilswerten ein wichtiger Indikator
fir die Festlegung und Plausibilisierung der Ausstattungsklassen. Da der
durchschnittliche Nettomietfaktor fir alle Wohnungen 1 betrégt, deuten Abweichungen
unterhalb von 1 auf niedrigere und Abweichungen oberhalb von 1 auf hohere
Nettokaltmieten als der Durchschnitt hin. Je mehr Ausstattungsbesonderheiten
vorliegen, desto hoher sind der mittlere Nettomietfaktor und damit auch die
Nettokaltmiete. Unter Berilicksichtigung einer ausreichenden Fallzahl, wurden
Wohnungen mit  &hnlichem  Nettomietfaktor zu einer Ausstattungsklasse
zusammengefasst:

= Mehr als die Halfte der Wohnungen (54,4 %) wurde in der Ausstattungsklasse 1
verortet. Bei diesen Wohnungen handelt es sich um durchschnittlich
ausgestattete Wohnungen mit héchstens einer Ausstattungsbesonderheit. Beide
Nettomietfaktoren betragen 0,94.
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Bei etwa einem Drittel der Wohnungen (31,6 %) ergibt die Summe der Punkte
zwei oder drei. Die Nettomietfaktoren liegen zwischen 1,03 und 1,06. Diese
Wohnungen werden der Ausstattungsklasse 2 zugeordnet.

Rund ein Zehntel (9,9 %) der untersuchten Wohnungen erreicht einen Punktwert
von vier oder funf. Diese Wohnungen werden in der Ausstattungsklasse 3
zusammengefasst. Die Nettomietfaktoren betragen 1,10 und 1,11.

Bei gerade einmal 4,1 % der Wohnungen handelt es sich um Wohnungen mit
einer gehobenen Ausstattung, was durch Punkte zwischen sechs und zwolf
belegt wird. Dementsprechend sind die Nettomietfaktoren auch hoher mit Werten
zwischen 1,18 wund 1,41. Diese Wohnungen werden der hdchsten
Ausstattungsklasse 4 zugeordnet.

In einem letzten Schritt wurde eine Regression mit allen Wohnwertmerkmalen
durchgefuhrt. Dazu gehodren die sechs Baualters-, drei Wohnlage-, und vier
Ausstattungsklassen sowie die vor 2010 ausgebaute Dachgeschosswohnung und die

beiden

energetischen Merkmale (AufRenwand-, Dach- oder Heizungsleitungsdammung

nach 2010 und einfach verglaste Fenster, vgl. Tabelle 27). Die daraus ermittelten
Zuschlage fir die Ausstattungsklassen stehen in Tabelle 36.

Modellvariable | Beschreibung Zuschlag
AK 1 0-1 Ausstattungspunkte 0%
AK 2 2-3 Ausstattungspunkte 1%
AK_3 4-5 Ausstattungspunkte +11%
AK 4 ab 6 Ausstattungspunkte +17%

Tabelle 36: Prozentuale Zuschlage auf die Basismiete nach Ausstattungsklasse der Wohnung
Quelle: GEWOS

In der Praxis muss der Anwender zun&chst die Einzelpunkte der vorliegenden
Ausstattungsmerkmale zusammenzéhlen und dann den Gesamtwert einer der vier
Ausstattungsklassen  zuordnen. Eine  Schritt-fir-Schritt-Anleitung  sowie  ein
Berechnungsschema sind in der Broschiire zum Dresdner Mietspiegel 2019 enthalten.
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5.2.3 Priufung von Modellannahmen

Um zu bewerten, wie geeignet das vorgestellte Regressionsmodell zur Bestimmung der
ortsuiblichen Vergleichsmieten in Dresden ist, wurde anhand von wichtigen statistischen
Kennzahlen und Verfahren die Gite des Regressionsmodells gepruift:

Das Bestimmtheitsmal3, auch bekannt als R?, gibt auf Basis der Abweichungen
zwischen den Beobachtungs- und Schéatzwerten an, wie gut sich die
Regressionsfunktion an die empirisch erhobenen Daten anpasst. Das korrigierte
R2 der ersten Regressionsfunktion, in der der Einfluss der Wohnflache auf die
Nettokaltmiete untersucht wird, betragt 76,2 %. Das heil3t, etwa drei Viertel der
Mietenstreuung kann allein durch die Wohnflache erklart werden.

Bei der Prufung auf Homoskedastizitdt der Residuen wird die Streuung der
Abweichungen zwischen beobachteten und geschatzten Werten kontrolliert. Die
Streuung der Residuen gibt Aufschluss dariber, ob die Modellvoraussetzungen
erfullt werden. Ist eine rein zuféallige Streuung ohne Systematik zu erkennen, liegt
Homoskedastizitat vor. Dies ist beim Dresdner Mietspiegel 2019 der Fall.

Ein wichtiger Indikator fir das Aufdecken von Korrelationen ist der Variance
Inflation Factor (VIF). Als kritisch und problematisch fur die Interpretierbarkeit der
Koeffizienten gelten Werte tber 10. Im Dresdner Mietspiegel 2019 liegt der
hdchste Wert bei 5,9 (vgl. Tabelle 27). Damit wird sichergestellt, dass der Einfluss
der Zu- und Abschlagsmerkmale nicht durch Effekte anderer Variablen verstarkt
oder abgemildert wird.

Die Normalverteilungsannahme der Residuen ist im Dresdner Mietspiegel 2019
erflllt. Dies bedeutet, dass die Mietspiegelergebnisse aussagekraftig und auf
den Dresdner Wohnungsmarkt Ubertragbar sind.
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6. Spannen

Die regressionsanalytische Bestimmung von Mieten ist ein komplexes Schatzverfahren,
das sich bei der Erstellung von Mietspiegeln bewahrt hat. Dennoch verbleibt wie in jedem
Schatzmodell ein unerklarter Rest, der durch die betrachteten Merkmale nicht abgebildet
werden kann. Einerseits dirfen nur die nach § 558 BGB vorgeschriebenen Merkmale
Art, GrolRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschliellich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit untersucht werden. Die Wohndauer und der
Vermietertyp mussen bei den Untersuchungen ausgeklammert werden. Andererseits
kénnen in einem Mietspiegel nie samtliche Merkmale erhoben werden, die einen Anteil
an der Mietpreisbildung haben. Dazu kommt, dass Wohnungsmaérkte unvollkommene
Markte sind, in denen es beispielsweise mdglich ist, dass flr quasi identische
Wohnungen unterschiedliche Preise verlangt werden.

Aus diesem Grund sollen in Mietspiegeln Spannen ausgewiesen werden, mit denen
weitere Merkmale beriicksichtigt werden kénnen. Die Spannen sollten so gewahlt sein,
dass die ,ublichen“ Mietwerte innerhalb der Spannen liegen. Fir Tabellenmietspiegel
werden in den ,Hinweisen zur Erstellung von Mietspiegeln® des ehemaligen
Bundesministeriums fur 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 fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung im Bundesamt flr Bauwesen und Raumordnung weiterhin aktuell. Das
Verfahren der 2/3-Spannen  bei  Tabellenmietspiegeln  wird auf den
Regressionsmietspiegel von Dresden Ubertragen. Die Ermittlung der Spannen fir den
Dresdner Mietspiegel 2019 erfolgt Uber mehrere Zwischenschritte: Zunachst wird fur
jeden Datensatz die Abweichung von der tatsachlichen zur vorhergesagten Miete in
Prozent berechnet. In Anwendung der 2/3-Regel werden anschlieRend die hdchsten
Abweichungen (jeweils ein Sechstel) gekappt. Der Abweichungswert an der
Spannengrenze betragt aufgerundet 13 %. Die Spannbreite wird deshalb mit +/- 13 %
festgesetzt. Zwei Drittel aller Wohnungen liegen innerhalb der genannten Spannbreite.

Im Folgenden werden wohnwertmindernde und wohnwerterhéhende Merkmale genannt,
die ein Abweichen von der ortsiublichen Vergleichsmiete im Rahmen der
Mietpreisspanne um bis zu +/- 13 Prozent rechtfertigen konnen. Auf diese Merkmale
haben sich die Vertreter der Mieter und Vermieter in der Projektgruppe Mietspiegel
geeinigt. Die Liste ist nicht abschlieBend. Zu beachten ist das Bewertungsschema fiir
Spannenmerkmale, welches in der Broschire zum Dresdner Mietspiegel 2019
abgedruckt ist.

Wohnwertmindernde Merkmale:
= kein Zubeho6rraum (Keller, Bodenkammer, etc.)
= kein Gemeinschaftsraum wie z.B. Kinderwagen- oder Trockenraum

= kein Fenster in Bad und/oder Kiiche
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= Sammelheizung, die vom Mieter selbst eingebaut oder modernisiert wurde

= Bausubstanz erflillt die Anforderungen an die Warmeschutzverordnung von 1995
nicht und es sind keine Dammmafnahmen an den AuRenwanden und am Dach
oder der Dachgeschossdecke erfolgt

= Kkein Balkon

= mindestens ein Durchgangszimmer (auf3er Durchgang vom Wohnzimmer zur
Kiche)

= Wohnungen ab 5. Obergeschoss/5.Etage ohne Aufzug

= Elektroleitungen tber Putz und/oder Aluminiumleitungen und/oder fehlender FI
Schalter

= fehlende funkerfasste Heizkostenverteiler und funkerfasste Warmwasser- und
Kaltwasserzahler

Wohnwerterhohende Merkmale:

= separate Speisekammer unmittelbar an der Kiche und/oder Abstellraum
innerhalb der Wohnung

= Kiche gréRer 14 m2

= Sonnenschutz an allen Wohn- und Schlafraumen (Markise, Rollladen,
Fensterladen)

= schwellenfreier Zugang von der Hauseingangstur zur Wohnung, keine Schwellen

zwischen den Raumen, ausgenommen Balkon- und
Wohnungseingangstirschwellen bis 2 cm und Hauseingangstirschwellen bis 3
cm

= einbruchhemmende Wohnungs- oder Hauseingangstir (die Tur entspricht
mindestens der Widerstandsklasse WK3 gemdalR3 der DIN V ENV 1627 bis
08/2011 bzw. Widerstandsklasse RC 3 der DIN EN 1627)

= zweites Innen-WC oder zweites Bad
= kostenfreier Stellplatz

= groRe Dachterrasse, Balkon ab 10 m2? oder zwei Balkone oder Garten zur
alleinigen Nutzung ab 60 m?

= Video-Wechselsprechanlage

= ebenerdige Dusche oder begehbare Badewanne

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 66
Dokumentation Dresdner Mietspiegel 2019

www.gewos.de



L
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

/.

Filter-Fragebogen Dresdner Mietspiegel 2019

Anlagen

NE
"GEWOS

Bergtura. Planunn. Forschunn

Priifung der Mietspiegelrelevanz

Die zu befragende Perzon wurde auf die Freiwilligkeit inrer Angaben hingewiesen und ist mit der Durchfihrung des

Interviews und der Speicherung der Daten auf Datentragern fir die Erstellung des Dresdner Mietspiegels 2019

einverstanden.

Ja » weiter Teilnahmeverweigerung & Abbruch (Vermerk in Spalte TNV der Adressliste)

Bitte priifen Sie nun, ob die Wohnung mietspiegelrelevant ist. Wird eine der unten stehenden Fragen mit ,Ja*

beantwortet, wird die Befragung abgebrochen und die entsprechende Filterfragennummer (Fi1 bis Fig9) in der Spalte

Filter” der Adressliste vermerkt.

Fi1 | Sind Sie Eigentiimer/in oder Untermieter/in dieser Wohnung? Ja = Abbruch
Befragt werden diirfen nur Haupimieferinnen der betreffenden Wobnung. Handelf es sich um Wohneigen- Nei e
tum oder isf die zu befragends Person Unfermistenin der Wohnung, ist die Befragung abzubrachen. LS LEE

Fi2 | Wurde Ihre derzeitige Grundmiete (Mettokaltmiete) vor dem 01.04.2014 vereinbart oder letzt- Ja = Abbruch
malig geandert?

- ) , . - ) Mein » weiter
3" bedeutet in diesem Fail: Der Misfer bzw. die Mieferin isf vor dem 01.04.2074 in die Wohnung eingezo-
gen wnd seifdem wurde die Grundmisfe (Neffokalfmizts) nicht verdnderf. Andenumgen der Belriebs- und Ne-
benkosfen sind MICHT zu benicksichfigen.

Fid | Befindet sich die Wohnung in einem Wohnheim oder einer heimdhnlichen Unterkunft? Ja » Abbruch
Erhaben werden nur ;normale” Mistverhdiinizee. Sogenanndes _befreutes Wohnen™ wird ausgeschiossen. Mein » weiter

Fi4 | Liegt fir Ihre Wohnung mehr als ein Mietverhéltnis vor? Ja = Abbruch
Saitfen mehrere Personan in einer Wohnung leben und mi dem Vermisfer baw. der Vermistenn jeweils e . .
gene Mishverfrdge abgeszchiazzen haben, darf nicht befragt werden. Wohngemeinschaffen sind nur dann Mein » weiter
relevant, wenn ez mehrare so genannfe Mithsupimiefeninnen gibt, die EINEN gemeinzamen Misfverirag
mif dem Vermieter bzw. der Vermistenin abgeschloszen haben. also nur ein Mishvertrag fiir die gegamie
Wohnung existierf. _Nein® zet=f voraus, dase nur ein Mishverfrag fiir die gesantde Wohnung exisfiart.

Fis | Wird diese Wohnung Uberwiegend gewerblich genutzt? Ja » Abbruch
Daz Vorhandenszein eines Arbeifszimmers z3hif nicht alz gewerbliche Nufzung. Gewerbiiche Nutzung lage i ~
bapw. vor, wenn aich in der Wohnung ein Biiro mit Besucher- oder Kundemverkehr befindet. Mein » weiter

Fié | Haben Sie diese Wohnung aus besonderen Grunden verbilligt gemietet (bspw. Gefalligheits- Ja » Abbruch
miete) oder handelt es sich um eine Dienst- oder Werkswohnung?

Ez= diirfen nur Daten von Wohnungen erfasst werden, die zu markiiblichen Bedingungen gemisfet werden. Mein » weiter
Jeder Person muss ez also moglich sain, disze Wohnung zu diszen Kondiionen anzumisten.

FiT | Haben Sie diese Wohnung mdbliert oder teilmébliert gemietet? Ja & Abbruch
Eine Einbaukiiche oder Einbauschrinke gelften MIGHT als Mabiisrung. Eine mablierfe Wahnung beinhal- . .
tef Einrichfungsgegenstinde, die zum Leben bendiigt werden, wic bepw. Betf, Tizch, Stilkle 0. A. Mein » weiter

Fig | Haben Sie lhre Wohnung nur voriibergehend angemietet (Mistdauer laut Vertrag maximal 1 Ja » fbbruch
Jahr)?

Fiir voriibergehend angemistete Wihnungen geften anders Bedingungen. Disse sind im Mistspiege! nicht Nein & weiter
mif zu benicksichiigen.

Fig | Verflgt die Wohnung nur Ober ein AuBen-WC oder eine Trockentoilette? Ja = Abbruch
Wohnungen mif susschiiellich sinem Aulen-WC oder siner innenliegenden Trockenfoilefte gehen nicht in . .
den Mistspiegel sin. MNein e weiter
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Fragebogen Dresdner Mietspiegel 2019

1
"GEWOS

MiEtEpiEgElﬂ Limimer: Dieses Faid wird von GEWOS awsgetantt | Barstung. Planung. Forschong.

Interviewernummer: Datum: . . 2018

A — Wohndauer und Miethdhe

Al | Seit wann sind Sie Misterfin dieser Wohnung?

Az Wann wurde die Grundmiste (Mettokaltmiste) letztmalig geandert?

ACHTUNG! Liegen beide Daten vor dem 01.04.2014, ist die Befragung an dieser Stelle abzubrechen.

A3 Wie hoch ist die monatliche Grundmiete (Mettokaltmiete)
fiir lhre Wohnung im Aprl 20187 .

A4 Welchen Gesamtmietbetrag zahlen Sie im April 2018 an ihren .

‘ermieter bzw. lhre Vermieterin®?

A5 Wie hoch sind lhre festgelegten Betrage im April 2018 fur:
Betriebskosten (kalt)

Heiz- und Warmwasserkosten

Sonstige Zuschlage (z. B. Garage) .

M M ik

Betriebskosten (gesamt)

Wenn nur Betriebskosten (gesamt) angegeben:
Sind in den gesamten Betriebs- und Mebenkosten die Kosten fiir Heizung und Warmwasser enthalten?

Ja Mein
B — Wohnungsgrife und besondere Ausstattung
B1 Welche Wohnflache hat lhre Wohnung imsgesamt?
Wie im Mietverfrag oder zonsfigen Vertragsunferlagen angegeben . me
B2 Wie viele Wehnriaume dber & m* hat lhre Wohnung?
Kiiche, Bad, WG und Flur zahlen NIGHT
B3 Liegt ein besonderer Wohnungstyp vor?
Dachgeschosswohnung Ja Mein Galerewohnung Ja Mein
Maisonetis Ja Mein Split-Level-Wohnung Ja Mein
Penthouse-Wohnung Ja Mein Apartmentwohnung Ja Mein
Verfigt die Wohnung Gber eine besondere Deckenausstatiung, Jda Mein

wie zum Beispiel Stuck, Kassettendecke?

B4 Verfigt die Wohnung dber Aullenflachen? (anzugeben isf die fatzdchiiche Grode der Aulenfizche)

Balkon Ja MNein i m*  Veranda Ja Mein
Zweiter Balkon Ja Mein | m? Garten zur alleinigen Nutzung
Loggia Ja Mein i m? Ja Mein
(Dach-iTemrasse Ja Nein . m? Parkdhnliches Grundstick

Ja Nein

m2

BS Gibt es in den Wohn- und Schlafraumen dberwiegend (mehr als 50 % der Flache)

hochwertige Fulbdden in gutem Zustand? Ja Mein
Wie Echiholz-, Fertigparkett, Halzdielen, Mamor oder gleichwertige

Nafursfeine, Kovk, hochwertiges Linoleum, PVC-Designerbelags;

Keine Keramikffiesen, Laminad, Teppichbdden; nur vom Vermiefer bzw. der Vermieferin gesfeilfe Biden

© GEWODS 2018 Seite 1
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BE& | Gehdrt zur Wohnung ein kostenfreier Stellplatz, eine (Tief-}Garage? Ja Mein
Nur wenn in der Kalfmiete enthalten, d. h. keine Zusatzkosten,
auf dem Grundstick dez Wohngebsudes, ausschiielfich eigense Nutzung
BT Ist die Wohnung chne Ubarwindung von Stufen zuganglich? Ja Mein
Schwellenfreier Zugang von der Strafle (mit Aufzug, dber Rampen o. A.)
BE Ist eine barrierearme NMutzbarkeit der Wohnung selbst gegeben? Ja Mein
Schwellenfreier Zugang (ziehe BT), Schwellenfreiheit in der Wohnung,
bamierefreier Sanifdrbersich und angepassfe Raumgeomefie
B3 | Sind Balkon, Loggia oder (Dach-iTerrasse schwellenfrei ermeichbar Ja Mein
(max. 2 em Schwellen)?
B10 | Gibt es innerhalb der Wohnung einen Abstellraum? Ja Mein
Auillerhalb der Kiche, kein Einbauschrank, mindeztenz 1 m?
B11 | Gibt es aulterhalb der Wohnung einen zugehdrigen Abstellraum? Ja Mein
Zur Wohnung gehdrendez abschliefbarez KellerabteilBodenkammer,
in der Kalfmiefe enthalfen, d. h. keine Zusalfzkozten
B12 | Gibt es in der Wohmung (Bad, Kiche) oder anderen Mebenrdumen im
Gebdude einen Waschmaschinenanschluss und -stellflache? Ja Mein
B13 | Gibt es in der Wohmung ein Durchgangszimmer? Ja Mein
Auiler Durchgang zwizchen Kiche und Wohnzimmer
B14 | Verflgt die Wohnung dber eine einbruchhemmende Wohnungstir? Ja Mein Weilk nicht
Tiir entzpricht mindestens der Widerstandzhlazze WH 3 gemal der
DiN V ENV 1627 big 08/2011 baw. Widerstandskiasse RGC 3 der DIN EN 1627
B15 | Verfligt das Gebdude dber eine einbruchhemmende Hauseingangstir? Ja Mein Weill nicht
B16 | Gibt es Werschattungselemente (Markisen, Rollliden, Fensteradean) an allen
Wohn- und Schlafriumen? Ja Mein
B1T | Gibt es eine Gegen-'Wechselsprechanlage mit elektrischem Turgffmer? Ja MNein
B18 | Verfugt die Wohnung uber einen Einbauschrank? Ja Mein
Auierhalb des Kochenbersichs
C - Wohngebaude und Wohngeschoss
Cc1 Wann wurde das Gebdude emichiet (Jahr der Bezugsfertigstellung j?
Bis 1818 1846 bis 1968 1991 bis 2001 2010 bis 2017
1818 bis 1845 1870 bis 18290 2002 bis 2008 Weilk nicht
C2 | Wie viele Geschosse hat das Haus? 1 big...» | 0' = Souterrain
Wohngeschosze im Dachgeschoss sind mitzuzdhien. 1 = Erdgeschoss
2 = 1.0bergesch
Cc3 In welchem Geschass liegt die Wohnung? 0 big...» Feness
3 = 2. Obergeschoss
LISW.
C4 Gibt es im Haus einen Aufzug? Ja Mein
CH | Gibt es im Haus einen Waschmaschinenraum? Ja Mein
Raum mit ausreichend Waschmaschinenanschidzsen zum Anschiiefien
ainer Waschmaschine fir jeden Misfer ohne Zusatzkosten zur Neffokaltmiste
C& | Gibt es im Haus einen Gemeinschaftsraum — etwa zum Abstellen von
Kinderwagen, Fahmidem, Rollatoren, Waschetrocknen? Ja Mein
c7 Gibt es eine Gberdachte verschlielbare Abstellmdglichkeit fir Fahrrader
auf demn Grundstick (in der Kaltmiete enthalten)? Ja Mein
©GEWOS 2018 Seite 2
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D - Sanitarausstattung
D1 Gibt es innerhalb der Wohnung mindestens ein Badezimmer (separater Raum)?
Kein Bad » D5 Bad mit Wanne
Bad mit Dusche Bad mit Wanne und separater Dusche
Wenn Wanne aoder Dusche vorhanden:
Wanne fest eingebaut (Sochke! geflieat) Dusche fest eingebaut (Sockel gefiiest)
D2 | Gibt es ein zweites Bad/Dusche innerhalb der Wohnung (separater Raum)? Ja Mein
D3 Sind die Wande im (Haupt-)}Bad im Spritzw a.55n=_lrb-etei-::h der Sanitarobjekte (Badewanne, Dusche, Waschbecken,
Taoilette) mit wasserfesten Materialien geschitzt? (Oifarbe zdhit nicht alz waszzserfestes Matenal)
Ja, die Wande sind mit Fliesen eder anderen wasserfesten Materialien mindestens 1,50 m geschitzi
Ja, die Wande sind mit Fliesen eder anderen wasserfesten Materialien mindestens 2 m geschitzt
Mein, die Wande sind nicht geschitzt
Alle Wande sind geschiitzt (umlaufender Schutz).
D4 Wie ist das (Haupt-)Bad ausgestattet:
Vom Vermiefer bzw. der Vermieferin gesteiffe Aussiatiung, keine sigenen Ein- oder Umbauten)
Fenster im Bad Ja Mein
Doppel- oder zwei Waschbecken Ja Mein
Handiuchwandheizkirper Ja Mein
Fulbodenheizumg Ja Mein
Fulboden gefliest oder Naturstein Ja Mein
Zeitgemalls Sanitdrobjekie Ja Mein
{z. B. Einhebelmischbatterien oder Thermostad-
ammafuren, Hinge-WC oder modemes Stand-WC)
Hochwertige Sanitarobjekte Ja Mein
{z. B. freiztehende Wanne, Eckbadewanne, Wanne
mit Luftzprudier, Massagediizen o. A, Regenduzche,
Bidef, Designobjekie)
Hochwertige Badezimmermabel Ja Mein
{vom Vermiefer bzw. der Vermieterin gestelit]
Badewanne mit Tor bzw. Duschwannenkembination Ja Mein
Beodengleiche/ebenerdige Dusche Ja Mein
Duschwanne max. 2 cm dberfunter Fullboden Ja Mein
D5 Hat die Wohnung ein oweites Innen-WC7? Ja Mein
Bei nur einem Innen-WC: Sind Bad und Innen-WC getrennt? Ja Mein
E - Kiiche
E1 Art der Kiiche: Geschlossene Kiiche Offene Kdche (integrierte Kiche)
E2 | Wieviel m? hat der Raum, in dem sich die Kiche befindet? m*
E3 Wie ist die Kiche ausgestattet? (nur vom Vemmiefer bzw. der Vermieterin gestelite Ausstaffung)
Fenster in der Kiiche Ja Mein
Wande im Arbeitsbereich gefliest oder mit wasser- Ja Mein
festen Materialien geschiizt
Fullboden gefliest oder Maturstein Ja Mein
Einbaukidche (wvam Vermieter bzw. der Vermietenn geztellt) inklusive
Splalbecken Herd mit Backfunktion Kihlschrank weitere Geridte
Arbeitsplatte Aufbewahrungsmabel Geschimspdlmaschime
Einbaujahr der Kiiche
2 GEWOS 2018 Seite 3
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E4 Ist ein Geschirspldlmaschinenanschluss mit -stelliache vorhanden? Ja Mein

ES | Gibt es unmittelbar an der Kiiche sine Speisekammer? Ja Mein

F - Heizung

F1 Ist eine Fem-, Block-, Zentral- oder Etagenheizung, die alle Wohnraume beheizt vorhanden? (gemeint ist auch eine

Machtspeicherheizung, falls sie in allen R3umen vorhanden ist)

Ja Mein

Besonderheiten bei der Heizungsausstattung:
Mindestens ein Wohnraum, Kiche oder Bad ohne installierte Heizung
Zusatzliche Heizanlage fir feste Brennstoffe vorhanden (z. B. Kacheldfen, offener Kamin, Schwedenofen)

Fullbodenheizung in der gesamten Wohnung vorhanden

F2 Gibt es in der Wohnung Ober Putz veraufende Heizungs-,
Wasser-, Gas- oder Elektroinstallationen® Ja Mein

G - Fenster, Elektrik, Warmedammung

G1 | Die Wohnung hat Gberwiegend [warme-jisolierverglaste Fenster
nach 1890 neu eingebaute Kastendoppelfenster

einfach verglaste Fenster

G2 | Gibt es in der Wohnung eine zeitgemale Elektroinstallation® Ja Mein

Mehrere Haushaltzgerdte, z. B. Herd, Waschmaschine,
Staubsauger kiinnen gleichzeitig befrieban werden.

G3 | Wurde das Gebaude ab 1805 ermichtet oder wurde ab 1995 am Gebiude Wamedimmung angebracht?

Ja » G4 MNein » G5 Weilk nicht » G5
Gd | Welche der folgendan Merkmale wurden warmeged3ammt:
Weill
Ja [ Wenn ja, Dammjahr angeben: Mein | micht
Aulermsand zwischen 1895 u. 2001 zwischen 2002 w. 2000 ab 2010
Dach zwischen 1985 w. 2001 zwischen 2002 u. 2009 ab 2010
Oberste Geschossdecke zwischen 1985 w. 2001 zwischen 2002 u. 2009 ab 2010
Hellerdecke!
Hellerfultboden zwischen 1985 w. 2001 zwischen 2002 u. 2009 ab 2010
Heizungsleitumgen zwischen 1905 u. 2001 zwischen 2002 u. 2009 ab 2010

B weiter mit GG

G5 | Betragt die Dicke der Aullenwande mindestens 40 cm? Ja Mein - weiter mit S8
G6 | Steht das Gebaude unter Denkmalschutz? Ja Mein Weill nicht
GT | Liegt fur das Gebaude ein Energicausweis vor? Ja Mein Weill nicht

Wenn ja, Datum der Ausstellung (TT.MM.JJ1L):

Bedarfzausweis vorhanden  Wert filr Endenergiebedarf: ) kWh'(m?a)

Wert for Pimarenergiebadart: . EWh'(m3a)
Verbrauchsausweis vorhanden Verbrauchskennmwert: . KWhiim3a)
Ist i Verbrauchskennwert der Energiebedarf fur Warmwasser enthalten? Ja Mein

Wie grof} ist die Gebiudenuizflachea? i me

leh, der Unterzeichner, versichere, dass ich das Interview entsprechend den Amweisungen von GEWOS durchgefiihrt
habe. Unferschrift:

& GEWOS 2018 Seite 4
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Anschreiben und Merkblatt

|DLAS quU

g. II ‘ Dresden.

Landeshauptstads Dresden - Postfach 12 00 20 - 01001 Dresden Landeshauptstadt Dresden
D000 Der Oberblrgermeister
Frau

Martina Mustermann

bei Mustar

Musterstr. 100a /f 111
01001 Dresden

Unser Zrichen
(0B 50001

Es informiert Sie E-Mail Damum
Fraw Seifert sozizlplanung@dresden.de 25, Februar 2018

MlietspiegeHhr.

Miindliche Befragung fiir die Erstellung des Mietspiegels 2019

Sehr geehrte Frau Mustermann,

ich bitte Sie um Ihre Unterstitzung. Ab dem 1. Januar 2019 soll fur die Landeshauptstadt Dresden ein neuer
qualifizierter Mietspiegel (§ 5558d BGB) gelten. Der Mietspiegel gibt Mieterinnen und Mietern, Vermieterinnen
und Vermietern, Gerichten und Behdrden auf unkomplizierte und kostensparende Weise Auskunft dber das
Mietniveau in unserer Stadt.

Damit dieses wichtige Instrument auch kinftig zur Verflizung steht, findet im Zeitraum vom 5. Marz bis
27_ April 2018 eine Befragung von Misterinnen und Mietern statt.

Sie geharen zu den ca. 16.000 Dresdnerinnen und Dresdnern, die per Zufallsverfahren aus dem Melderegister
ausgewahlt wurden und die persénlich zur Ausstattung lhrer Wohnung und zur Miete um Auskunft gebeten
werden. Das Unternshmen

GEWOS

Institut fiir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH
Drehbahmn 7

20354 Hamburg

wurde von der Stadt mit der Befragung beauftragt. Eine Mitarbeiterin bzw. ein Mitarbeiter von GEWOS wird
sich in den ndchsten Tagen bei lhnen melden.

Ostslohsbuckes Sparkiadse Dvetden Peathanik Dr_Eidlz-Ring 19 - 01057 Dretden Lhe erreichin uns Sl e Hahemellen:
IBAN: [ESE 8505 0300 3159 0000 00 IB&N: DETT BEOL 0090 0001 0353 03 Tadefen (03 51) 4 BE 2000 Prager 517wl Pimascher Ma

BIC: OSDD0ESDON BIC: PENKDEFF Tehefax (03 51) 4 BE 2005

Deeiitsche Bank ComieTeisank E-Mlaiki:

IBAN: DAL 8707 DDO0 05T 7777 OO IBAN: DETS BSO4 OO0 G112 0740 (W) olerbueige resister @dresden.de

BIC: DELMTDESCON BIC: OOBADEFFION stadteenwal by Pdretden de-mail. de Fior Mesdchen mit Behinderung:

Partplatz, Aulzig, WC

Bekaromische Dok e mit qualifiterter eleiarosischer Signatur kimmen Ober ein Formular sisgensicht werden, Durlteer hisaus gibt e die Mg e, E-Mails

am die Landeshauptstadt Dresden sl simsmn SMIME-Zertifikat iu versdilssels oder mit DE-Mail sichers E-Mails 2u snden
Weitere Informatiomen hiered fisden Sie unter wesw dresden. deMontake.

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 72
Dokumentation Dresdner Mietspiegel 2019

www.gewos.de



L
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

Néhere Informationen zum Ablauf der Erhebung entnehmen Sie bitte dem beigefigten Informationsschreiben.
Sie erreichen die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter von GEWOS im Zeitraum der Befragung dber die im Infor-
mationsschreiben genannte Dresdner Rufnummer.

Ihre Teilnahme an dieser Befragung ist freiwillizg. Ihre Daten werden nicht namensbezogen gespeichert, aus-
schlieBlich anonymisiert ausgewertet und nicht an Dritte weitergegeben.

Ich bitte Sie sehr herzlich um lhre Mitwirkung.
Mit freundlichen Griken

C U S

Dirk Hilbert

Anlage
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Dresdner Mietspiegel 2019
Liebe Mieterin, lisher Mieter,

wie Sie dem Anschreiben des Oberblrgermeisters entnehmen kinnen, wurde [hr
Haushalt per Zufall fiir die Befragung zum Migtspiegel 2019 ausgewihlt. Zu diesem
Sweck wird Sie eine(r) unserer Erhebungsbeauftragten

im Zeitraum vom 05 Marz bis zum 27. April 2018
{(vorrangig inder Zeit von 16:30 bis 19:30 Uhr)

aufsuchen und lhnen einige Fragen zur Ausstattung lhrer Wohnung und zur Miete
stellen. Die Befragung dauert ca. 25 bis 30 Minuten. Deridie Erhebungsheauftragte
wird sich mit einem Ausweis mit Name und Foto legitimigren.

Zur Vereinfachung bitten wir Sie, im Vorfeld einen Blick in Ihren aktugllen Mietvertrag
und die letzte Betriebskostenabrechnung zu werfen bzw. diese bereitzulegen, da
neben der Wohnungsausstattung die Héhe der Grundmiete (Mettokaltmiste), der
Mebenkosten sowie die Grolke der Wohnung (in m?) erfasst werden.

. Wichtiger Hinweis:

Ihr Haushalt kann fir die Befragung nicht herangezogen werdsen, wenn

+« Sie Eigentimer der von lhnen bewohnten Wohnung sind odear

» |hre derzeitige Grundmiete (Mettokaltmiete) vor dem 1. April 2014
vereinbart oder letztmalig geandert worden ist (nicht gemeint sind
Andeningen der Betriebskostenvorauszahlungen).

Damit wir Sie in solchen Fallen aus der Befragungskartei streichen
kdinnen, melden Sie sich bhitte bei uns. Mutzen Sie bitte vorrangig das
Formular auf hitp://dresden.gewos.de. Vielen Dank!

Bei Fragen wenden Sie sich bitte an die Erhebungsstelle:

Telefon: 0351 - 40 777 100 (Mo-Fr von 9 his 18 Uhr, Di und Do bis 20 Uhr)
E-Mail: mietspiegel-dresden@gewos.de

Auf der Rickseite finden Sie ein Merkblatt zu den gesetzlichen Grundlagen des
Mietspiegels und zum Datenschutz. Da die Teilnahme an der Befragung freiwillig ist,
bitten wir Sie im Sinne mdglichst aussagekraftiger Ergebnisse um lhre Mitarbeit. FoOr
die Erstellung des Mietspiegels sind nur die Daten Ihrer Wohnung von Belang.
Rickschlisse auf Personen sind weder gewolli noch maglich. Sollten Sie dennoch von
lhrem Auskunfisverwesigerungsrecht Gebrauch machen wollen, informieren Sie uns
bitte worab, um sich und den Erhebungsheaufiragien unndtigen Aufwand zu ersparen.

Mit freundlichen Griten

GEWOS
Institut fiir Stadt-, Regional-
und Wohnforschung GmbH

7??-/5-"4«_._ LA, /) Wikdslire
|

bt
Daniel Hofrmann Jennifer Wiltshire
Geschaftsfiihrer GEWOS GmbH Projektleiterin Mistspiegel
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Merkblatt zur Mieterbefragung
fur die Erstellung des Dresdner Mietspiegels 2019

Das Merkhlatt informiert Gber gesetzliche Grundlagen, Jweck, Art und Umfang der Befra-
gung sowie Datenschutz.

Gesetzliche Grundlagen

Die Rechtsgrundlagen fur die Erstellung eines Mietspiegels bilden die §§ 558¢ und 558d des
Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002
und der letzten Anderung vom 20. Movember 2015 sowie die Satzung der Landeshauptstadt
Dresden dber die Durchfihrung einer Kommunalstatistik zur Erhebung von Daten fir die
Erstellung des Dresdner Mietspiegels (Mietspiegel-Satzung) vom 25. Januar 2018.

Sweck, Art und Umfang der Mieterbefragung

Im fir die Stadt Dresden eingn neuen Mietspiegel erstellen zu kinnen, ist es erforderlich,
eine persinliche Befragung von Mietern durchzufiihren. Fir die Erarbeitung des Mietspiegels
werden folgende Kriterien erhoben:

Baujahr des Gebiudes

Grote der Wohnung

Wohnungsmisete, getrennt nach Grundmiste und kalten und warmen Betriebskosten
Ausstattung der Wohnung

Die erhobenen Daten werden fiir die Erarbeitung des Mietspiegels verwendet. Die Ubermitt-
lung und Verdffentlichung von Einzelangaben sind unzuldssig. Andere aulter mit der Erhe-
bung und Auswertung befasste Personen, Untermehmen, Behdrden und Dienststellen haben
keinen Zugang zu den Daten.

Zur technischen Durchifihrung der Erhebung werden als Hilfsmerkmale Mame und Anschiift
der zu befragenden Personen verwendet. Die zufdllig generierte Mietspiegelnummer dient
der verginfachten Verarbeitung der erhobenen Daten. Diese Hifsmerkmale werden von den
Erhebungsmerkmalen getrennt gespeichert und geldscht, sobald die Uberprifung der Erhe-
bungs- und Hifsmerkmale auf ihre Schidssigkeit und Vollstandigkeit abgeschlossen ist.

Zu Beginn der Befragung wird mit Filteriragen festgestellt, ob lhre Wohnung tatsichlich miet-
spiegelrelevant ist. Gegebenenfalls wird die Befragung aufgrund dieser Filterfragen abgebro-
chen.

Freiwilligkeit der Auskunfiserteilung

Die fur die Mieterbefragung ausgewahiten Personen haben das Recht auf Verweigerung der
Auskunft chne Angabe von Grinden und ohne entstehende Nachteille. Die Auskunfisertei-
lung kann auch einem volljdhrigen Angehdrigen des Haushalts Gbertragen werden.

Bedenken Sie bitte, dass fir die Aussagekraft dieser fur Mieter und Vermieter wichtigen
Ornentienungshilfe eine hohe Teilnahmebereitschaft enorm wichtig ist. Samtliche Daten wer-
den anonymisient ausgewsrtet.

Gewidhrleistung des Datenschutzes

Die zum Einsatz kommenden Personen (Ernebungsbeauftragte) sind entsprechend den Eig-
nungsanforderungen gemat § 16 Sachsisches Statistikgesetz zu den Gesetzen und Be-
stimmungen des Datenschutzes belehrt und zur Geheimhaltung der im Rahmen der Erhe-
bung gewonnenen Erkenntnisse vempflichtet. Die Verpflichtung gilt auch nach Beendigung
ihrer Tatigkeit.

Bei Rickfragen oder weiterem Informationshedarf nutzen Sie hitte die vomn genannten Kon-
takiméaglichkeiten.
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Terminkarte der Interviewer

Befragung zur Erstellung des Dresdner Mietspiegels 2019
Mietspiegel-Nr.: Datum:
Sehr geehrte Dame, sehr geehrier Herr,

im Schreiben von Herrn Oberburgermeister Hilbert wurden Sie Anfang Marz informiert,
dass Ihr Haushalt fiir die Befragung zur Erstellung des Dresdner Mietspiegels 2019 aus-
gewahlt wurde.

Unser/e Erhebungsbeauftragte/r hat Sie leider heute nicht angetroffen und wird Sie am
. .2018 zwischen und Unr noch einmal aufsuchen, um Sie zu befra-

gen (Dauer ca. 20-30 Min.).

Sollte Ihnen der Termin/Besuch nicht zusagen, bitten wir um eine telefonische Nachricht.
Sie erreichen unsere/n Erhebungsbeauftragte/n primar in der Zeit
von Uhr bis Uhr unter folgender Telefonnummer: T

Dariber hinaus steht Innen das GEWOS-Institut fir Rickfragen zur Verflgung.

T 0351- 40777100
Bitte wenden!

Wichtiger Hinweis:
Ihr Haushalt kann fur die Befragung nicht herangezogen werden, wenn
— Sie Eigentiimer der von lhnen bewohnten Wohnung sind oder
— Ihre derzeitige Grundmiete (Nettokaltmiete) vor dem 01. April 2014 vereinbart
oder letztmalig gedndert worden ist (nicht gemeint sind Anderungen der Betriebs-
kostenvorauszahlungent).

Damit wir Sie in solchen Fallen aus der Befragungskartei streichen kdnnen, 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: 0351-40777100

Wir bedanken uns fiir lhre Bemihungen!

Mit freundlichen Griken

s cwos El
- GEWOS ' nstitut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH
T Drenbann 7
20354 Hamburg Dresden.

Im Auftrag der Landeshauptstadt Dresden
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Absagekarte der Interviewer

Befragung zur Erstellung des Dresdner Mietspiegels 2019
— Wichtige Information der Erhebungsstelle —

Datum:
Sehr geehrte Dame, sehr geehrter Herr,

im Schreiben von Herm Oberbirgermeister Hilbert informierte Sie die Landeshauptstadt Dresden
Anfang Méarz, dass |hr Haushalt fir die Befragung zur Erstellung des Dresdner Mietspiegels 2019
ausgewihlt wurde.

Um ein reprisentatives Abbild der Mieten zu erhalten, werden 2.500 Haushalte an unterschiedlichen,
zufillig ausgewshlten Adressen befragt. Um sicherzustellen, dass pro ausgewahlter Adresse eine
Befragung durchgefiihrt werden kann, wurden immer drei Haushalte angeschrieben.

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

Wir bedanken uns fur lhre Bemiihungen!

Mit freundlichen Griien II
GEWOS

L]
.GEWOS Institut fiir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH

Drehbahn 7 Dresden.

20354 Hamburg
Im Auttrag der Landeshauptstadt Dresden
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Interviewerausweis

| i i

Hiermit wird bestatigt, dass

gvormames «Machnames
¢Stralles eHausnummers
¢PLEw «Orts

o2

fir

GEWODS

Institut for Stadt-, Regional-
und Waohnfarschung GmbH

Drehbahn 7, 205354 Hamburg

im Auftrag der Landeshauptstadt Dresden eine Befra-
gung zur Erhebung des Dresdner Mietspiegels 2019
durchfdhrt.

Dieser Ausweis ist nur in Yerbindung mit einem amtli-
chen Personalausweis oder Reisepass bis langstens
zurm 30, Juni 2018 galtig.

GEWOS GmbH
[
(lgtn e

Geéchéﬂsfuhrung Ausweisnumrmer; |0
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Satzstruktur zur Datentbergabe fiir den Dresdner Mietspiegel 2019

(Anderungen gegeniiber der Satzstruktur fiir den Dresdner Mietspiegel 2017 sind blau markiert)

Fﬁlrd' Feldname Lange Inhalt
1 IDENT 12 Wohnungsidentifzierungs-Nummer (linksbuindiger Eintrag)
()]
c
g 2 GBNR 12 VE-Nr. bzw. sofern vorhanden Gebaudenr. (linksbiindiger Eintrag)
N
% 3 | ANSCHRIFT 35 Klarschriftadresse
©
4 ADR_ID 10 Adress-ldent-Nr. (von Statistikstelle bereitgestellt)
5 AUSFALL1 1 Wohnheim oder heiméhnliche Unterkunft, betreutes Wohnen (J/N)
5 6 AUSFALL2 1 Mehr als ein Mietverhaltnis, gewerbliche Nutzung (J/N)
s Wohnungsmiete verbilligt (Hausmeister-, Dienst- 0. Werkswohnung),
! AUSFALLS 1 Mieterlass oder Sondermietvertrag (J/N)
Wohnung wird mébliert oder teilmdbliert vermietet (Einbaukichen und
8 AUSFALL4 1 Einbauschranke gelten NICHT als Mdblierung) (J/N)
9 MBEG 10 Mietbeginn des derzeitigen Mieters (Datum, TT.MM.JJJJ)
10 | MSEIT 10 Datum der letzten Anderung der Nettokaltmiete (TT.MM.JJJJ)
o 11 | MAKT 7 Nettokaltmiete im April 2018 (in € mit 2 Dezimalstellen)
§
_g 12 | GESAMTMIETE 7 Gesamtmiete im April 2018 (in € mit 2 Dezimalstellen)
= 13 | BK KALT 6 Eestge!egte mqnatllche Betrage fur Betriebskosten (kalt) im April 2018
5 — (in € mit 2 Dezimalstellen)
>
@ Festgelegte monatliche Betrage fiir Heiz- und Warmwasserkosten im
g | 14 |HEIZWWK 6 | April 2018 (in € mit 2 Dezimalstellen)
o
= 15 | Neu: BK_SONST 6 Son_stlge monatliche Zuschlége (z.B. Garage) fur April 2018 (in € mit 2
Dezimalstellen)
Festgelegte monatliche Betrége fiir Betriebskosten (gesamt) im April
16 | BK_GESAMT 6 2018 (in € mit 2 Dezimalstellen)
17 :L\l KL_HEIZ_Ww 1 Heiz- und Warmwasserkosten in Betriebskosten enthalten (J/N)
> 18 | WOHNFLACHE 6 Flache der gesamten Wohnung (in m2 mit 2 Dezimalstellen)
c
=]
£ Anzahl der Wohnrdume mit 6 und mehr m2 Wohnflache (ohne Kiiche,
% 19 | RAUMANZ 2 Bad, WC, Flur; ganze Zahl gréRer 0)
>
i 20 | DACHGESCH 1 Dachgeschosswohnung (J/N)
g
] 21 | MAISONETTE 1 Maisonettewohnung (J/N)
8
2 | 22 |PENTHOUSE 1 Penthouse-Wohnung (J/N)
UB), 23 | GALERIE 1 Galeriewohnung (J/N)
g
S Neu: SPLIT- .
= 24 LEVEL 1 Split-Level-Wohnung (J/N)
o
= 25 Neu: 1 Appartementwohnung (J/N)
APARTMENT
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Fﬁllrd_ Feldname Lange Inhalt
26 |BES_DECKE 1 (I?]?;())ndere Deckenausstattung: aufwendiger Stuck, Kassettendecke
27 | BALKON 1 Balkon (neu: tatsachliche Gréf3e in m2 mit 2 Dezimalstellen)
28 BALKON_2 1 zweiter Balkon (neu: tatsachliche GréRe in m2 mit 2 Dezimalstellen)
29 LOGGIA 1 Loggia (neu: tatséchliche Grof3e in m2 mit 2 Dezimalstellen)
30 | TERRASSE 1 Terr_asse oder Dachterrasse (neu: tatsachliche Grofze in m2 mit 2
Dezimalstellen)
31 | VERANDA 1 Veranda (neu: tatsachliche Grof3e in m2 mit 2 Dezimalstellen)
32 |GARTEN ALLEIN 1 Garten zur alleinigen Nutzung (neu: tatsachliche Grof3e in m2 mit 2
- Dezimalstellen)
33 | GARTEN_PARK 1 parkahnllches Grundstiick am Haus (neu: tatsachliche Grof3e in m2 mit 2
o Dezimalstellen)
5 SON In Wohn- und Schlafraumen tiberwiegend (mehr als 50 % der Flache)
e 34 FUSSBODEN 1 hochwertige FuBbéden vom Vermieter gestellt in gutem Zustand (neu)
@ (J/N)
]
; 35 STELLPL 1 Kostenfreier Stellplatz, (Tief-)Garage etc. (J/N)
£
32 36 | ZUGANG_SFREI 1 Wohnung ohne Uberwindung von Schwellen zugénglich (J/N)
38
g 37 | BARRIEREARM 1 Barrierarme Nutzbarkeit der Wohnung (J/N)
[}
] - - -
IS Balkon, Loggia, (Dach-)Terrasse (neu) schwellenfrei erreichbar
2 38 | BALKON_SFREI ! (max. 2 cm Schwellen) (J/N)
(o))
5 39 ABSTRAUM_ 1 Abstellraum innerhalb der Wohnung
% INNEN (auRerhalb der Kiiche) (J/N)
= ABSTRAUM
40 AUSSEN 1 Abstellraum auRerhalb der Wohnung (J/N)
Waschmaschinenanschluss und Stellflache (neu) in der Wohnung (Bad,
41 | ANSCHL_WAMA 1 Kiiche) oder anderen Nebenrdumen im Gebaude (J/N)
42 | DZIMMER 1 Mindestens ein Durchgangszimmer in der Wohnung (J/N)
43 | EINBR_WHG 4 Einbruchhemmende Wohnungstiir (J/N/Unbekannt)
44 | EINBR_HAUS 4 Einbruchhemmende Hauseingangstir (J/N/Unbekannt)
Verschattungselemente (Umformulierung, vorher Sonnenschutz) an allen
45 | SOSCHUTZ 1 Wohn- und Schlafraumen (Markisen, Rollladen, Fensterladen (J/N)
46 | GEGENSPRECH 1 Turdffnungs- und Gegen-/Wechselsprechanlage (J/N)
Neu: . ) . . . .
47 EINBAUSCHR 1 Verfugt die Wohnung Uber einen Einbauschrank (au3erhalb Kiiche) (J/N)
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Fﬁlrd' Feldname Lange Inhalt
48 BJAHR 4 Baujahr des Gebaudes (JJJJ)
Geschossanzahl des Gebaudes
ﬁ 49 GESCHOSS 2 (2-stellig; mit Erdgeschoss=1 beginnend)
§ Etagennummer der Wohnung im Gebaude
o 00 Souterrainwohnung
£ 50 LAGE 2 01 Erdgeschoss
g 02 1.0Obergeschoss
3z 03 2. Obergeschoss
c
3 51 AUFZUG 1 Personenaufzug vorhanden (J/N)
3
o) 52 WAMARAUM 1 Waschmaschinenraum vorhanden (J/N)
[o2]
c
S Gemeinschaftsraum zum Abstellen von Kinderwagen, Fahrradern,
= 53 GEMRAUM 1 Rollatoren, Wéschetrocknen ohne Zusatzkosten zur Nettokaltmiete
J/N)
Uberdachte verschlieRbare Abstellmdglichkeit fiir Fahrrader
>4 ABSTELL_RAD 1 auf dem Grundsttick (in der Kaltmiete enthalten)? (J/N)
Mindestens ein Badezimmer innerhalb der Wohnung vorhanden
1 - Bad mit Badewanne und separater Dusche
2 - Bad mit Badewanne
5 |BAD 1 3 - Bad mit Dusche
(4 - Bad mit Badewanne oder Dusche; genaueres nicht bekannt)
9 - kein Bad
56 | SOCKEL_WANNE 1 Badewanne fest eingebaut (Sockel gefliest) (J/N)
SOCKEL_ . .
57 DUSCHE 1 Dusche fest eingebaut (Sockel gefliest) (J/N)
Gibt es ein ZWEITES Bad/Dusche innerhalb der Wohnung
58 |BAD2 ! (separater Raum)? (J/N)
Spritzwasserbereich der Sanitérobjekte (Badewanne, Dusche,
Waschbecken, Toilette) im Bad mit wasserfesten Materialien geschiitzt
(keine Olfarbe) (J/N)
2 59 Geandert: 1 1 - mindestens ca. 2,00 m hoch geschutzt
2 BAD_WAND 2 - mindestens ca. 1,50 m hoch geschiitzt
% 3 - alle Wande sind geschiitzt
9 (umlaufender Schutz)
g 9 - Wande NICHT geschiitzt
E 60 | BADFENSTER 1 Bad mit Fenster (J/N)
61 | WASCHBECKEN 1 Doppel- 0. zwei Waschbecken (J/N)
62 | HANDTUCH_HEIZ 1 Handtuchwandheizkorper (J/N)
BAD_FUSSB_ .
63 HEIZ 1 FuRbodenheizung (J/N)
64 BAD_ 1 FulRboden ist gefliest oder mit Naturstein ausgelegt (J/N)
FUSSBODEN g geleg
Bad verfligt Uber zeitgemaRe Sanitarobjekte/-armaturen, bspw.
65 | ARMATUREN 1 Einhebel-Mischbatterien, Kunststoffwanne, Hange-WC oder modernes
Stand-WC (J/N)
Bad verfligt Uber hochwertige Sanitarobjekte/-armaturen
66 | ARMATUREN_HW 1 bspw. freistehende Wanne, Eckbadewanne, Wanne mit Luftsprudler,
Massagedisen o. &, Regendusche, Bidet, Designobjekte (J/N)
- Hochwertige Badezimmermdbel vom Vermieter eingebaut, mitgemietet
67 | BADMOBEL L | (schranke etc.) (JIN)
68 WANNE_TUR 1 Badewanne mit Tur bzw. Duschwannenkombination (neu) (J/N)
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DUSCHE_ . .
69 BOGLEICH 1 Bodengleiche/ebenerdige Dusche (J/N)
70 | DUSCHE_MAX2CM 1 Duschwanne max. 2 cm uber/unter Fu3boden (J/N)
71 | wWcC2 1 Zweites Innen-WC (J/N)
BAD_IWC o .
_IWC_ WC: - 2
72 GETRENNT 1 Bei einem Innen-WC: sind Bad und Innen-WC getrennt? (J/N)
. Art der Kiiche
73 | KU_ART 1 1 - geschlossene Kiche
2 - offene Kiiche (integrierte Kiiche)
74 | KU_GROSSE 3 QrdBe_ des_l Raumes bzw._ bei offener Kiiche des Bereiches, in dem
sich die Kiiche befindet, in m?
75 | KU_FENSTER 1 Fenster in der Kiiche (J/N)
- Wande im Arbeitsbereich gefliest oder mit wasserfesten Materialien
76 | KU_ARBBEREICH L | geschiitzt (keine Olfarbe) (neu) (I/N)
77 |KU_FUSSBODEN 1 FulRboden ist gefliest oder mit Naturstein ausgelegt (J/N)
78 | Neu: KU_SPULE 1 Spulbecken in Einbaukiiche (vom Vermieter gestellt) (J/N)
79 Neu: KU_ 1 Arbeitsplatte in Einbaukiiche (vom Vermieter gestellt) (J/N)
ARBEITSPLATTE
Q
S 80 | Neu: KU HERD 1 Herd mit Backfunktion in Einbaukiiche (vom Vermieter gestellt)
¥ (JIN)
81 Neu: 1 Aufbewahrungsmabel in Einbaukiiche (vom Vermieter gestellt)
KU_AUFBEWAHR (JIN)
82 | Neu: KU_KUHLSCHR 1 Kuhlschrank in Einbaukiiche (vom Vermieter gestellt) (J/N)
83 Neu: 1 Geschirrspulmaschine in Einbaukiiche (vom Vermieter gestellt)
KU_GESCHIRRSPUL (JIN)
84 | Neu: KU_SONST 1 Weitere Geréte in Einbaukiche (vom Vermieter gestellt) (J/N)
85 | Neu: KU_JAHR 4 Einbaujahr der Einbaukuche (vom Vermieter gestellt) (JJJJ)
86 | ANSCHL GSPUL 1 I(igﬁ;n Geschirrspilmaschinenanschluss mit -stellflache vorhanden?
87 | SPEISEKAMMER 1 Gibt es unmittelbar an der Kiiche eine Speisekammer? (J/N)
. . Fern-, Block-, Zentral- oder Etagenheizung, die alle Wohnraume
88 Gedndert: HEIZUNG 1 beheizt, vorhanden? (J/N)
Mindestens ein Wohnraum, Kiiche oder Bad ohne installierte
89 RAUM_UNBEHEIZT 1 Heizung (J/N)
(o))
c
§ 20 KAMIN_OFEN 1 Zusétzliche Heizanlage fir feste Brennstoffe vorhanden (J/N)
T
91 |FUSSBODENHEIZUNG 1 Ist in der gesamten Wohnung FuBbodenheizung vorhanden? (J/N)
92 LEITUNGEN_PUTZ 1 Gibt es in der Wohnung Uber Putz verlaufende Heizungs-,

Wasser-, Gas- oder Elektroinstallationen? (J/N)
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Feld-
Nr.

Feldname

Lange

Inhalt

Fenster, Elektrik, Warmedammung

93

Geandert: FENSTER

Fenster in der Wohnung tberwiegend:

1 - isolierverglaste oder warmeisolierverglaste Fenster
2 - nach 1990 neu eingebaute Kastendoppelfenster

3 - einfach verglaste Fenster

94

ELEKTROINST

zeitgemale Elektroinstallation (mehrere Elektrogerate kbénnen
gleichzeitig betrieben werden) (J/N)

95

WDAMM_BJ

Wurde das Gebaude ab 1995 errichtet oder wurde ab 1995 am
Gebaude Warmedammung angebracht? (J/N/Unbekannt)

96

Ergénzt:
WDAMM_AUSSENW

AuRenwand wurde warmegedammt

(fir Geb&ude, die ab 1995 errichtet bzw. warmegedammt wurden)
0 - nein

1 - ja, Jahr unbekannt

2 - ja, zwischen 1995 und 2001

3 - ja, zwischen 2002 und 2009

4 -ja, ab 2010

-99 - Unbekannt

97

Ergénzt:
WDAMM_DACH

Dach wurde warmegedammt

(fir Geb&ude, die ab 1995 errichtet bzw. warmegedammt wurden)
0 - nein

1 - ja, Jahr unbekannt

2 - ja, zwischen 1995 und 2001

3 - ja, zwischen 2002 und 2009

4 -ja, ab 2010

-99 - Unbekannt

98

Erganzt:
WDAMM_GESCHOSSD

Oberste Geschossdecke wurde warmegedammt

(fur Gebéaude, die ab 1995 errichtet bzw. warmegedammt wurden)
0 - nein

1 - ja, Jahr unbekannt

2 - ja, zwischen 1995 und 2001

3 - ja, zwischen 2002 und 2009

4 -ja, ab 2010

-99 - Unbekannt

99

Erganzt:
WDAMM_KELLER

Kellerdecke/KellerfuRboden wurden warmegedammt

(fir Geb&ude, die ab 1995 errichtet bzw. warmegedammt wurden)
0 - nein

1 - ja, Jahr unbekannt

2 - ja, zwischen 1995 und 2001

3 - ja, zwischen 2002 und 2009

4 - ja, ab 2010

-99 - Unbekannt

100

Ergénzt:
WDAMM_HEIZLEIT

Heizungsleitungen wurden warmegedammt

(fir Geb&ude, die ab 1995 errichtet bzw. warmegedammt wurden)
0 - nein

1 - ja, Jahr unbekannt

2 - ja, zwischen 1995 und 2001

3 - ja, zwischen 2002 und 2009

4 -ja, ab 2010

-99 — Unbekannt

101

WANDSTARKE

Wandstarke (wenn keine Aulenwandwarmedammung an vor 1995
errichteten Gebauden oder Warmedammung wurde vor 1995
angebracht): Betragt die Dicke der Aul3enwéande mind. 40 cm?

102

DENKMALSCHUTZ

Steht das Gebaude unter Denkmalschutz? (J/N/Unbekannt)

103

ENERGIEAUSWEIS

Liegt fir das Gebaude ein Energieausweis vor? (J/N/Unbekannt)

104

DATUM_AUSWEIS

Datum der Ausstellung (TT.MM.JJJJ)

105

ART_AUSWEIS

Art des Energieausweises
1 - Bedarfsausweis
2 - Verbrauchsausweis
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Fﬁlrd' Feldname Lange Inhalt
Endenergiebedarf in kWh/(m2*a) im Bedarfsausweis mit 1
vo 106 |BEDARF_ENDENERGIE 6 Dezimalstelle
= C
22 107 Neu: BEDARF_ 6 Primarenergiebedarf in kWh/(m2+a) im Bedarfsausweis mit 1
ﬁ :g PRIMENERGIE Dezimalstelle
O
Q90 Verbrauchskennwert in kWh/(m2*a) im Verbrauchsausweis mit 1
% g 108 | VERBRAUCH 6 | Dezimalstelle
L= - - N -
Im Verbrauchsausweis: Energiebedarf fur Warmwasser im
109 | VERBRAUCH_INKL WW 1 Verbrauchskennwert enthalten (J/N)
. Im Energieausweis ausgewiesene Gebaudenutzflache in m2 mit 1
110 | Neu: NUTZFL 6 Dezimalstelle

Fragen, die entfallen sind:

= Verflgt die Wohnung uUber funkerfasste Heizkostenverteiler und funkerfasste
Warmwasser- und Kaltwasserzahler?

= Bewegungsraum in der Dusche mind. 1,50 x 1,50 m

=  AulRen- oder Trockentoilette vorhanden

= |st die Heizung in jedem Raum mit Thermostatsteuerung regelbar?
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