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1 Vorbemerkungen

Ein Mietspiegel ist gemaB 8§ 558 und 558c BGB eine Ubersicht iber die gezahlten Mieten
fur nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaf-
fenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit
(= ortsubliche Vergleichsmiete). Die ortsiibliche Vergleichsmiete setzt sich aus Mieten
zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskostenerho-
hungen abgesehen, gedndert worden sind.

Der Mietspiegel liefert Informationen tber die ortstibliche Vergleichsmiete verschiedener
Wohnungskategorien. Er tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen
Wohnungsbestand transparent zu machen, Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien
zu vermeiden, Kosten der Beschaffung von Informationen tber Vergleichsmieten im Ein-
zelfall zu verringern und den Gerichten die Entscheidung in Streitféllen zu erleichtern. Er
dient ferner der Begriindung eines Erhéhungsverlangens zur Anpassung an die ortsubli-
che Vergleichsmiete und der Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mieten.

Der vorliegende vierzehnte Dresdner Mietspiegel wurde im Auftrag des Sozialamts der
Landeshauptstadt Dresden durch das ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung
GmbH erstellt. Der Auftrag wurde im Oktober 2023 vergeben.

Der Dresdner Mietspiegel 2025 ist ein qualifizierter Mietspiegel gemaf § 558d Abs. 1 BGB
und wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt. Der Mietspiegel
basiert auf einer reprasentativen Primardatenerhebung und wurde von Interessenvertre-
tern der Mieter und Vermieter anerkannt.

Die Erstellung des Dresdner Mietspiegels 2025 erfolgte nach den Anforderungen ...

O ... des Gesetzes zur Reform des Mietspiegelrechts (Mietspiegelreformgesetz —
MsRG) vom 10. August 2021 (mit Anderung des BGB in den §§ 558c und 558d)
sowie des § 558 Abs. 2 BGB

O ... der Verordnung Uber den Inhalt und das Verfahren zur Erstellung und zur An-
passung von Mietspiegeln sowie zur Konkretisierung der Grundsatze fir qualifi-
zierte Mietspiegel (Mietspiegelverordnung — MsV) vom 28. Oktober 2021

O ...sowie den ,Handlungsempfehlungen zur Erstellung von Mietspiegeln” des Bun-
desinstitutes flr Bau-, Stadt- und Raumforschung, die im Mai 2024 ver6ffentlicht
wurden.

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird in diesem Bericht auf eine gleichzeitige Ver-
wendung mannlicher und weiblicher Sprachformen verzichtet. Samtliche Personenbe-
zeichnungen gelten fir alle Geschlechter gleichermalen.

Dokumentation Dresdner Mietspiegel 2025 ‘



AL P

. Institut fur Wohnen
Methodik und Stadtentwicklung

2 Methodik

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

O Mieterverein Dresden und Umgebung e.V.,

O Haus & Grund Dresden e.V. — Regionalverband privater Hauseigentiimer und Ver-
mieter,

O Vonovia SE,

O Eisenbahner-Wohnungsbaugenossenschaft Dresden eG als Vertreterin der Dres-
dner Wohnungsgenossenschaften,

O die Landeshauptstadt Dresden, vertreten durch das Sozialamt, die Kommunale
Statistikstelle und das Amt fiir Stadtplanung und Mobilitat.

Die Beteiligung der Interessenvertreter der Mieter und Vermieter in der Projektgruppe
Mietspiegel erhoht die Akzeptanz des Mietspiegels. Zudem verfiigen die Vertreter tber
Kenntnisse des lokalen Wohnungsmarktes, die es bei Fragebogenerstellung und Auswer-
tung der erhobenen Daten zu beachten gilt.

Auf der ersten Sitzung der Projektgruppe mit ALP am 5. Dezember 2023 wurde der Fra-
gebogen diskutiert, welcher die Grundlage fiir die Datenerhebung bildete (siehe Ab-
schnitt 3). Parallel zur Abstimmung des Fragebogens hat die Kommunale Statistikstelle
der Landeshauptstadt Dresden die Erhebungsgrundgesamtheit ermittelt und die Brutto-
stichprobe fur die Datenerhebung gezogen (siehe Abschnitte 3.1 und 3.2). Im Anschluss
an die Datenerhebung (siehe Abschnitte 3.5 bis 3.7) wurde der Mietspiegel auf Wunsch
der Auftraggeberin als Regressionsmietspiegel erstellt (siehe Abschnitt 5).

Auf einer Sitzung am 5. September 2024 hat ALP der Projektgruppe Mietspiegel den
Mietspiegelentwurf im Rahmen einer Prasentation vorgestellt. Auf einer Sitzung am 12.
September 2024 wurde der Entwurf detailliert besprochen. In der Sitzung am 19. Sep-
tember 2024 wurde weiter diskutiert, zudem wurde ein Entwurf von wohnwertmindern-
den und wohnwerterhéhenden Merkmalen fir die Spanneneinordnung vorgestellt. Am
26. September 2024 wurde der Mietspiegelentwurf abschlieBend diskutiert. Zudem ei-
nigte sich die Projektgruppe Mietspiegel auf die im Mietspiegel auszuweisenden wohn-
wertmindernden und wohnwerterhohenden Merkmale. Am 22. Oktober 2024 wurde der
Mietspiegel 2025 vom Mieterverein Dresden und Umgebung e.V. sowie von Haus &
Grund Dresden e.V. samt der Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung anerkannt.
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3 Datenerhebung

Neben den bundes- und landrechtlichen Regelungen war die Satzung der Landeshaupt-
stadt Dresden Uber die Durchfliihrung einer Kommunalstatistik zur Erhebung von Daten
fur die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels fir das Gebiet der Landeshauptstadt
Dresden (Mietspiegel-Satzung) vom 21. Marz 2024 die kommunale Grundlage fir die
Erhebung.

Fur die Erhebung wurde aus der Erhebungsgrundgesamtheit aller potenziell mietspiegel-
relevanten Wohnungen eine reprasentative Bruttostichprobe durch die Kommunale Sta-
tistikstelle Dresden gezogen.

Die Erhebung der Daten erfolgte liber eine kombinierte Befragung zu Wohnungen bei
Vermietern und Mietern auf der Grundlage der §§ 558c und 558d BGB i. V. m. Art. 238 §§
1 bis 4 EGBGB. Bei der Vermieterbefragung wurden acht institutionelle Vermieter (Dres-
dner Wohnungsgenossenschaften und das Wohnungsunternehmen Vonovia) befragt.
Um die Wohnungen aller anderen privaten Mietverhaltnisse einzubeziehen, wurden bei
der Mieterbefragung die Mieter der jeweiligen Wohnungen befragt. In der Mieterbefra-
gung wurden die Daten durch das beauftragte ALP Institut mittels personlich adressierter
Fragebdgen von einzelnen Mietern schriftlich erhoben, wahrend vermieterseitig die Da-
ten von Unternehmen der Dresdner Wohnungswirtschaft anhand desselben Fragebo-
gens geliefert wurden. Die Stichprobenziehung erfolgte so, dass es nicht zu Uberschnei-
dungen kommen konnte, d.h. doppelte Angaben fiir ein und dieselbe Wohnung waren
ausgeschlossen.

Im Folgenden werden die zu privaten Mietverhaltnissen befragten Mieterinnen und Mie-
ter als ,Mieter”, die befragten Wohnungsunternehmen als ,Vermieter” bezeichnet.

3.1 Erhebungsgrundgesamtheit

Die Erhebungsgrundgesamtheit bilden alle potenziell mietspiegelrelevanten Wohnun-
gen im Stadtgebiet der Landeshauptstadt Dresden. Dies ist entsprechend § 2 Abs. 4 MsV
die Gesamtheit der Wohnungen, aus der die Bruttostichprobe gezogen wird. Da in
Deutschland kein zentrales Mietwohnungsregister existiert, bildet die Grundlage der Ge-
nerierung der Erhebungsgrundgesamtheit in der Landeshauptstadt Dresden der Ge-
baude- und Wohnungsbestand. Dieser wird in der Kommunalen Statistikstelle gefiihrt
und enthalt Angaben u.a. zur Adresse, zum Baujahr und Bautyp und zur Anzahl der Woh-
nungen der Gebadude. Aus dem Gebaude- und Wohnungsbestand wurden nicht miet-
spiegelrelevante Wohnungen, die nach § 549 Abs. 2 und 3 BGB sowie § 558 Abs. 2 BGB
bei der Erstellung des Mietspiegels nicht beriicksichtigt werden dirfen ausgeschlossen,
sofern hierzu Informationen bereits vorlagen. Diese sind:

O Wohnungen, die eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts oder ein aner-
kannter privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um sie Personen
mit dringendem Wohnungsbedarf zu Gberlassen;
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O Wohnungen in Studenten- oder Jugendwohnheimen;
O preisgebundene Wohnungen, bei denen die Miethhe durch Gesetz oder im Zu-
sammenhang mit einer Forderzusage festgelegt worden ist.

Weiterhin unberticksichtigt blieben:

O Wohnungen in Heimen und heimahnlichen Unterklinften;

O Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Gebauden mit weniger als 3
Wohnungen an der Adresse.

O Unbewohnte Gebaude

Der Ausschluss der sonstigen nicht mietspiegelrelevanten Wohnungen erfolgte entweder
Uber die Bereinigung der Bruttostichprobe (Abschnitt 3.2) oder mit Hilfe von Filterfragen
im Fragebogen im Rahmen der Bereinigung der Nettostichprobe (Abschnitt 3.6 und 3.7).
Die Erhebungsgrundgesamtheit der verbleibenden potenziell mietspiegelrelevanten
Wohnungen liegt nach Baujahr und Wohnlage vor. Es ist nicht bekannt, wie jeweils die
Anteile der mietspiegelrelevanten Wohnungen verteilt sind. Die Verteilung der Erhe-
bungsgrundgesamtheit kann Tabelle 1 entnommen werden.

Tabelle 1: Verteilung der Erhebungsgrundgesamtheit (ohne unbewohnte Gebaude und Ein- und
Zweifamilienhauser) Gber Baujahresklassen, Wohnlage und Befragungsgruppen (Stand Novem-
ber 2023)

Quelle Wohn- bis 1919- 1946- 1970- 1991- 2002- 2010- 2016- Gesamt
lage 1918 1945 1969 1990 2001 2009 2015 2023
Mieter einfach 18978 8.114 3.841 2851 6.408 139 484 3,557 44372

mittel 34.175 13298 4.442 3.974 20918 363 1.697 5776 84.643
gut 13.641 4.040 1.327 206 7.190 640 814 1220 29.078
gesamt 66.794 25.452 9.610 7.031 34.516 1.142 2.995 10.553 158.093

Ver-  einfach 1451 3217 6.250 25888 552 0 48 205 37611
mieter | ittel 2780 9089 14934 30360 1.152 0 71 398 58793
gut 474 1652 5875 442 172 0 73 406  9.094
gesamt 4.714 13.958 27.059 56.690 1.876 0 192 1.009 105.498

Gesamt einfach 20429 11.331 10.091 28.739 6.960 139 532 3762 81.983
mittel 36.964 22.387 19376 34.334 22.070 363 1.768 6.174 143.436
gut 14115 5692 7.202 648 7.362 640 887 1.626 38.172
gesamt 71.508 39.410 36.669 63.721 36.392 1.142 3.187 11.562 263.591

Zu einem spateren Zeitpunkt sind weitere Wohnungen ausgeschlossen worden, die ge-
setzlich nicht zu den mietspiegelrelevanten Wohnungen zahlen sowie Wohnungen, bei
denen voraussichtlich keine reprasentative Miete zugrunde liegt (siehe Abschnitt 4.1).
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Der Ausschluss dieser Wohnungen erfolgte im Rahmen der Filterbefragung sowie im
Nachgang der Mieterbefragung, da zum Zeitpunkt der Erstellung der Erhebungsgrund-
gesamtheit keinerlei Informationen dazu vorlagen.

3.2  Stichprobenziehung

Dem Dresdner Mietspiegel 2025 liegt eine Primardatenerhebung auf Basis einer Stich-
probenziehung zu Grunde. Die Stichprobenziehung wurde durch die Kommunale Statis-
tikstelle der Landeshauptstadt Dresden vorgenommen und erfolgte per Zufallsverfahren.
Grundlage fir die Ziehung der Bruttostichprobe bei Mietern und Vermietern bildete die
Erhebungsgrundgesamtheit. Diese Gesamtheit des potenziell mietspiegelrelevanten
Wohnungsbestandes wurde in zwei Uberlappungsfreie Teilmengen (Schichten) zerlegt:

1. Wohnungsbestand von acht institutionellen Vermietern (Vermieterbefragung)
2. Wohnungsbestand anderer (privater) Vermieter (Mieterbefragung).

Aus beiden Schichten wurden unter Wahrung des Zufallsprinzips eigene, voneinander
unabhangige Teilstichproben gezogen.

Bei der Befragungsgruppe der Vermieter erhielten die beteiligten institutionellen Ver-
mieter im Dezember 2023 eine Abfrage zu ihren Wohnungsbestanden, in der auch die
Mietspiegelrelevanz hinsichtlich des 6-Jahres-Zeitraums und der Leerstand erfasst wur-
den. Nach Riickmeldung erfolgte seitens der Kommunalen Statistikstelle die Ziehung ei-
ner Zufallsstichprobe von 1.002 Wohnungen aus dem potenziell mietspiegelrelevanten
Wohnungsbestand der Befragungsgruppe Vermieter (jede 105. Wohnung bezogen auf
die Erhebungsgrundgesamtheit der Schicht).

Bei der Befragungsgruppe der Mieter wurde eine StichprobengréBe von 7.899 Wohnun-
gen gezogen (jede 20. Wohnung bezogen auf die Erhebungsgrundgesamtheit der
Schicht). AnschlieBend erfolgte fiir jeden Fall in der gezogenen Stichprobe eine zuféllige
Ziehung einer an der entsprechenden Adresse gemeldeten volljahrigen Person auf der
Grundlage des anonymisierten Abzugs des Einwohnermelderegisters der Landeshaupt-
stadt Dresden zum Stichtag 31. Januar 2024. Der Abzug enthalt aus Griinden des Daten-
schutzes anstelle des Namens nur die Registriernummer der zugehdrigen Person als
Identifikationsmerkmal. Zu den Ubergebenen Registriernummern aus der Bruttostich-
probe Ubermittelte die Meldebehdrde anschlieBend Name, Geschlecht und Anschrift der
zugehdorigen Person. In diesem Schritt wurden diejenigen Personen identifiziert, die zum
Zeitpunkt der Datenlibermittlung die Adresse nicht mehr bewohnten. Auf diese Weise
wurden 94 Wohnungen aus der Bruttostichprobe ausgeschlossen.

Um selbstgenutztes Wohneigentum bereits vor der Befragung weitgehend ausschlieBen
zu kénnen, wurden nach Art. 238 § 1 Abs. 1 EGBGB der Kommunalen Statistikstelle die
beim Steuer- und Stadtkassenamt bekannt gewordenen Namen und Adressen der Ei-
gentumer Ubermittelt. Die Daten haben den Stichtag 7. Februar 2024. Eine Wohnung
wurde als selbstgenutztes Wohneigentum ausgeschlossen, sofern
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O Adresse des Eigentlimers und Objektadresse des Wohneigentums in den Grund-
steuerdaten identisch waren und

O Name und Adresse des Eigentlimers in den Grundsteuerdaten und Name und
Adresse der Person in der Bruttostichprobe identisch waren.

716 Wohnungen wurden als selbstgenutztes Wohneigentum aus der Bruttostichprobe
ausgeschlossen, so dass die bereinigte Bruttostichprobe der Befragungsgruppe der Mie-
ter insgesamt 7.089 Wohnungen umfasst.

Die Verteilung der Bruttostichprobe nach Baujahresklassen, Wohnlage und Befragungs-
gruppen ist in Tabelle 2 abgebildet. Die unterschiedliche StichprobengréBe ist begriindet
durch die unterschiedliche Ricklauferwartung. Wahrend bei den Wohnungsunterneh-
men mit einem Ricklauf von nahezu 100 % gerechnet wurde, ergeben sich bei der
Mieterbefragung erfahrungsgemall bzw. methodisch begriindet gréBere Ausfdlle im
Rucklauf, die einen héheren Stichprobenumfang erforderlich machen.

Tabelle 2: Verteilung der Bruttostichprobe Giber Baujahresklassen, Wohnlage und Befragungs-
gruppen

Quelle Wohn- bis 1919- 1946- 1970- 1991- 2002- 2010- 2016-
lage 1918 1945 1969 1990 2001 2009 2015 2023
Mieter einfach 872 398 175 129 298 8 26 161
mittel 1.575 598 208 181 952 5 61 240
gut 590 160 54 9 300 18 20 51
gesamt 3.037 1.156 437 319 1.550 31 107 452
Ver- einfach 18 26 55 246 7 0 0 2
mieter  ittel 27 88 147 284 10 0 0 3
gut 4 16 56 6 2 0 1 4
gesamt 49 130 258 536 19 0 1 9
Gesamt einfach 890 424 230 375 305 8 26 163
mittel 1.602 686 355 465 962 5 61 243
gut 594 176 110 15 302 18 21 55

gesamt 3.086 1.286 695 855 1.569 31 108 461

3.3 Fragebogen

Zur Erstellung des Dresdner Mietspiegels kommt ein bereits etablierter und regelmaBig
an die Besonderheiten des Dresdner Wohnungsmarktes angepasster Fragebogen zur An-
wendung. Der Fragebogen wird vor jeder Neuerhebung Uberprift und hinsichtlich neuer
Erkenntnisse angepasst. Grundlage fir die Entwicklung des Fragebogens zum Dresdner
Mietspiegel 2025 war der Fragebogen des vorherigen Dresdner Mietspiegels 2023. Bei

Gesamt

2.067
3.820
1.202
7.089
354
559
89
1.002
2.421
4.379
1.291
8.091
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der Befragung wurde konkret darauf abgestellt, die Nettokaltmiete zu ermitteln, also
nicht die Bruttokaltmiete, die noch kalte Betriebskosten enthalt und auch nicht die Brut-
towarmmiete, die zusatzlich noch die Kosten fiir Heizung und/oder Warmwasser bein-
haltet. Es wurden aber neben der Nettokaltmiete die kalten und die warmen Nebenkos-
ten erfragt, um Kontrollrechnungen zur Plausibilisierung durchfihren zu kénnen und um
die Daten zur Ermittlung von Angemessenheitsrichtwerten fiir die Kosten der Unterkunft
nach dem SGB Il und SGB XlI heranziehen zu kdnnen.

Auf einer Sitzung der Projektgruppe Mietspiegel am 5. Dezember 2023 wurde der Fra-
gebogen mit allen Beteiligten abgestimmt. Er ist im Anhang in der Version fiir die Mieter
abgedruckt.

Der Fragebogen enthielt Fragen

... zur Prifung der Mietspiegelrelevanz (Filterfragen)

... zum Mietverhaltnis,

... zur Art, Beschaffenheit und zur Ausstattung der Wohnung/des Gebaudes,

... zur Lage der Wohnung im Gebaude,

... zum energetischen Zustand und zu Verbesserungen der Wohnungsqualitat seit
dem Bau.

ONONONONG

Da zum Zeitpunkt der Bildung der Erhebungsgrundgesamtheit nicht alle Informationen
zur Prifung der Mietspiegelrelevanz einer Wohnung vorlagen, wurde Uber eine Filter-
frage Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Gebrauch vermietet ist, aufgrund recht-
licher Bestimmungen ausgeschlossen (§ 549 Abs. 2 Nr. 1 BGB).

Daneben wurden auf Beschluss der Projektgruppe Mietspiegel weitere besondere Wohn-
raumverhaltnisse aus der Erhebung ausgeschlossen, um eine méglichst gut vergleichbare
ortsiibliche Vergleichsmiete ohne Eingang von Spezialfallen zu erhalten:

O Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind;

O Wohnungen, die teilweise zu Geschaftszwecken genutzt werden (das sog. ,Ar-
beitszimmer” gehort nicht dazu);

O Wohnraum, der verbilligt Giberlassen wird (z. B. Dienst- oder Werkswohnungen,
deren Mietvertrag/Miethohe an ein Beschaftigungsverhaltnis gebunden ist);

O Mobliert oder teilmdbliert vermieteter Wohnraum (ausgenommen Einbauktiche

und/oder Einbauschranke) ohne separate Mietzahlung fiir die Mdblierung;

Wohnungen im ,Betreuten Wohnen”;

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern;

Alten(pflege)-, Obdachlosen- oder sonstige Heime.

O O O
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Da nach § 558 Abs. 2 BGB ausschlieBlich solche Wohnungen zu berticksichtigen sind, bei
denen in den letzten sechs Jahren die Miete neu vereinbart oder, von Betriebskostener-
héhungen abgesehen, gedndert worden ist, wurde diese Eigenschaft ebenfalls im Rah-
men der Filterfragen abgefragt.

34 Datenschutz

ALP verfiigt (iber einen eigenen betrieblichen Datenschutzbeauftragten, der vom TUV
Nord zertifiziert wurde. Alle Mitarbeiter bei ALP sind nach § 5 des Bundesdatenschutzge-
setzes (BDSG) auf die Einhaltung des Datenschutzes verpflichtet worden.

Der Name und die Anschrift der Mieter wurden nach Abschluss der Plausibilitatspriifung
von den Fragebdgen getrennt und nach Fertigstellung des Mietspiegels vernichtet. Ein
Ruckschluss auf den einzelnen Mieter (abgesehen vom Vermietertyp, der zur Gewichtung
benotigt wurde) ist damit nach der Erhebung ausgeschlossen.

3.5  Mieterbefragung

Die Mieterbefragung wurde Ende Februar 2024 durch ein Ankliindigungsanschreiben im
Namen des Oberbirgermeisters Dirk Hilbert eingeleitet. Im Anschreiben wurde zunachst
nur dartber informiert, dass die Befragung zum Dresdner Mietspiegel 2025 ansteht und
hierfir in den nachsten zwei Wochen Befragungsunterlagen Ubersendet werden. Es
wurde auf die Auskunftspflicht entsprechend Art. 238 § 2 EGBGB hingewiesen. Gleichzei-
tig wurden Kontaktmdoglichkeiten bei der Landeshauptstadt Dresden mitgeteilt, an die
sich Mieter wenden kdnnen, wenn sie sich nicht in der Lage sehen, der Auskunftspflicht
nachzukommen. Die eigentliche Befragungsphase der Mieter startete dann am 18. Marz
2024 und wurde schriftlich durchgefiihrt. Stichtag fir die Befragung war der 1. April 2024.
Die 7.089 Haushalte der Mieterbefragung erhielten am 18. Marz 2024 ein Schreiben im
Namen von ALP. Darin wurde etwa erlautert, dass die Teilnahme an der Befragung gemaB
Art. 238 § 2 EGBGB verpflichtend ist. Diesem Schreiben waren der Mietspiegel-Fragebo-
gen und ein Riickumschlag beigefiigt, mit dem die Haushalte den Fragebogen kostenfrei
an ALP zuriicksenden konnten. Alternativ konnten die Haushalte unter Eingabe des auf
dem Anschreiben aufgedruckten personalisierten Zugangscodes den Fragebogen im In-
ternet ausfillen. Hierzu hatte ALP eine Online-Befragung erstellt, die inhaltlich den Fra-
gen des Papierfragebogens entsprach. Die Befragten wurden gebeten, bis zum 6. April
2024 an der Befragung teilzunehmen.

Am 22. April 2024 startete die Erinnerungsaktion. Insgesamt wurden 1.766 Mieter, die
bisher noch nicht geantwortet hatten, erneut personlich angeschrieben und um Teil-
nahme an der Befragung bis zum 13. Mai 2024 gebeten. Die Haushalte konnten sich
entweder online beteiligen oder den bereits im Marz 2024 tibersandten Fragebogen nut-
zen. Auf Wunsch hat ALP den Mietern einen neuen Papierfragebogen zugesendet.
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Im Zuge der seit 1. Juli 2022 geltenden gesetzlichen Verpflichtung zur Teilnahme an Miet-
spiegelbefragungen hat sich die Landeshauptstadt Dresden dafiir entschieden, ein zwei-
tes Erinnerungsschreiben zu versenden. Dieses wurde per Einwurf-Einschreiben bei den
Haushalten zugestellt. Im Anschreiben wurde darauf hingewiesen, dass eine ausblei-
bende Rickmeldung innerhalb der genannten Frist bis zum 6. Juni zur Folge habe, dass
ALP die Personendaten an die Auftraggeberin, die Landeshauptstadt Dresden, iberge-
ben werde und die BuBgeldbehorde der Landeshauptstadt Dresden Uber die Einleitung
eines Ordnungswidrigkeitsverfahrens entscheiden werde.

Nach Abschluss der zweiten Erinnerungsaktion hat ALP durch Abgleich der auf den Fra-
gebodgen aufgedruckten Zugangscodes sichergestellt, dass keine Wohnungen doppelt in
den Mietspiegel eingehen. Alle bis zum 11. Juni 2024 bei ALP eingegangenen Datensatze
wurden fir die Auswertung bertcksichtigt.

Sowohl ALP als auch das Sozialamt der Landeshauptstadt Dresden standen wahrend der
gesamten Befragungsdauer fir Fragen am Telefon und per E-Mail zur Verfliigung. Ergan-
zend waren Informationen zur Mietspiegelerhebung auf der Internetseite von ALP ein-
gestellt: Hier wurden detailliertere Informationen zur Verarbeitung der personenbezoge-
nen Daten gemal Art. 13 DSGVO aufgefihrt.

3.6 Riicklaufstatistik der Mieterbefragung

Am Ende der Befragungsphase lagen 6.056 Datensatze bzw. Fragebdgen (Nettostich-
probe) bei ALP vor. Diese hohe Zahl ist zum einen durch Verpflichtung zur Teilnahme
und zum anderen durch die beiden Erinnerungsaktionen begriindet. Eine detaillierte Auf-
listung des Rucklaufs kann den nachfolgenden Tabellen entnommen werden. 3.247 Ant-
worten waren prinzipiell, vor AusreiBerbereinigung, fur die Auswertung verwertbar. 1.901
(58,5 %) der verwertbaren Antworten gingen per Post ein, 1.346 (41,5 %) online. Gemes-
sen an der Bruttostichprobe entspricht die bereinigte Nettostichprobe einem Anteil von
45,8 %. Die Riicklaufquote insgesamt liegt bei 90,5 % (Nettostichprobe im Verhaltnis zur
bereinigten Bruttostichprobe). Es wurde in der Projektgruppe Mietspiegel entschieden,
die 167 Datensatze ohne Bad und/oder ohne Zentralheizung von der Auswertung aus-
zuschlieBen und derartige Wohnungen entsprechend auch vom Geltungsbereich des
Mietspiegels auszuschlieBen. Dadurch reduzierte sich die bereinigte Nettostichprobe vor
AusreiBerbereinigung aus der Mieterbefragung auf 3.080 Datensatze.
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Tabelle 3: Ricklaufstatistik Mieterbefragung gesamt

Bruttostichprobe (angeschriebene Personen)

Stichprobenneutrale Ausfalle
(Brief nicht zustellbar)

Stichprobensystematische Ausfalle
O Sprachschwierigkeiten
O Verhindert (Gesundheit, Alter, verstorben)
O Sonstige Griinde

Bereinigte Bruttostichprobe

Keine Rickmeldung

Leere Fragebdgen

Nettostichprobe

Nicht verwertbare Datensatze
(Filterfragen; siehe Tabelle 4)

Ausschliisse
O Nettokaltmiete nicht angegeben
O Wohnflache nicht angegeben
O Unplausible Angaben zur Miete

O Kein Bad und/oder keine Zentralheizung

Bereinigte Nettostichprobe (vor AusreiBBerbereinigung)

Anzahl
7.089

161

233
12

70

151
6.695
505
134
6.056

2.449

527
252
24

84
167
3.080

Anteil
100,0%

2,3%

3.3%
52%
30,0%
64,8%
94,4%
7,1%
1,9%
85,4%

34,5%

7,4%
47,8%
4,6%
15,9%
31,7%
43,4%

Dokumentation Dresdner Mietspiegel 2025



Institut fur Wohnen

Datenerhebung und Stadtentwicklung

Tabelle 4: Rucklaufstatistik Mieterbefragung Filterfragen

Anzahl Anteil
Nicht verwertbare Datensitze aufgrund von...
O gzieres Mitglied im Haushalt hat bereits teilgenom- 11 0,4%
O Filterfrage A (Eigentimer:in) 239 9,8%
O Filterfrage B (Untermieter:in) 559 22,8%
O Filterfrage C (6-Jahres-Regel) 1.236 50,5%
O Filterfrage D (Ein- oder Zweifamilienhaus) 110 4,5%
O Filterfrage E (Wohnheim oder Betreutes Wohnen) 13 0,5%
O Filterfrage F (Wohlfahrtspflege) 9 0,4%
O Filterfrage G (Einzelzimmer) 149 6,1%
O Filterfrage H (Gewerbe) 5 0,2%
O Filterfrage | (Dienst- oder Werkswohnung etc.) 33 1,3%
O Filterfrage J (Mdblierung) 78 3,2%
O Filterfrage K (Zeitmietvertrag) 7 0,3%
Gesamt 2.449 100,0%
3.7 Vermieterbefragung

Am 14. Marz 2024 wurde den Beteiligten der Vermieterbefragung parallel zur Befragung
der Mieter ein inhaltsgleicher Fragebogen als Excel-Tabelle fir die Erhebung der Daten
Ubermittelt. Ausgehend von 1.002 Wohnungen der Bruttostichprobe wurden Angaben
zu 986 Wohnungen gemacht. 16 Wohnungen befanden sich zwischenzeitlich nicht mehr
im Bestand dieser Befragungsgruppe. Die Rickmeldungen der Vermieterbefragung wur-
den ebenfalls auf Vollstandigkeit und Plausibilitat geprift. Hierbei wurden 5 zwischen-
zeitlich durch die Landeshauptstadt Dresden fur Unterbringungszwecke genutzte Woh-
nungen als nicht mietspiegelrelevant ausgeschlossen.
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Tabelle 5: Ricklaufstatistik Vermieterbefragung

Anzahl
Wohnungen

Bruttostichprobe (Anzahl der ausgewdhlten 1.002
Wohnungen im Excel-Fragebogen) )

Keine Angaben 16
Nicht mietspiegelrelevant 5
Kein Bad und/oder keine Zentralheizung 1
Verwertbare Datensétze (vor AusreiBBerberei- 980

nigung)

Anteil

100,0 %

1,6 %
05 %
01%

97,8 %

Von den in der Bruttostichprobe der Wohnungsgesellschaften zufallig gezogenen 1.002
Wohnungen flieBen in die weitere Analyse insgesamt 980 Wohnungen ein. Nach Zusam-
menfihrung der mietspiegel- und auswertungsrelevanten Wohnungen der Mieter- und

der Vermieterbefragung standen 4.060 Wohnungen zur Verfligung.
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4 Datenaufbereitung

4.1 Plausibilisierung und AusreiBBerbereinigung

Die bei ALP eingegangenen Papier-Fragebdgen wurden zunachst eingescannt. Fiir den
Mietspiegel in Frage kommende Papier-Fragebdgen wurden zu einem Datensatz aufbe-
reitet und in einer Excel-Datei mit den mietspiegelrelevanten Datensatzen aus der On-
line-Befragung zusammengefihrt. In einem weiteren Schritt der Datenaufbereitung wur-
den fehlende oder falsche Antworten, beispielsweise Einlesefehler beim Scannen der Fra-
gebdgen, identifiziert. Ebenfalls wurden die Daten auf unmdgliche und widerspriichliche
Angaben kontrolliert (siehe ,Unplausible Angaben” in
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Tabelle 3). So wurden beispielsweise Falle aufgedeckt, in denen Ziffern vergessen wur-
den. Die vermieterseitig bei den Dresdner Wohnungsunternehmen erhobenen Daten
wurden durch die Kommunale Statistikstelle geprift. AnschlieBend wurde der plausibili-
sierte Vermieterdatensatz an ALP Ubergeben.

Im Rahmen der Datenaufbereitung hat ALP geprift, ob der Auswertungsdatensatz Aus-
reiBer enthalt, also solche Wohnungen, die sich von den Ubrigen Datensatzen in auffalli-
ger Weise abheben. Insgesamt wurden 9 Datenséatze aus der Auswertung herausgenom-
men, um die Ergebnisse nicht zu verzerren. Die Wohnungen wurden nach einer Prifung
der Residuen im Mietspiegelmodell ausgeschlossen. Hierbei handelte es sich um 6 au-
Bergewdhnlich groBe Wohnungen mit einer Wohnflache Giber 200 m?, 2 Wohnungen mit
einer Nettokaltmiete unter 2,50 €/m? und eine Wohnung mit einer Nettokaltmiete pro
m? von (ber 20 €/m?

Der verwertbare Rucklauf aus der Mieter- und Vermieterbefragung umfasst somit insge-
samt 4.051 Datensatze (bereinigte Nettostichprobe). Damit werden die Stichprobenan-
forderungen gemaB § 11 Abs. 3 MsV erfiillt.

4.2 Gewichtung

Da die Erhebungsgrundgesamtheit, wie in Abschnitt 3.1 beschrieben, auch leerstehende
Wohnungen und selbstgenutzte Eigentumswohnungen umfasst und zudem Wohnungen
beinhaltet, die nicht mietspiegelrelevant sind (bspw. aufgrund des 6-Jahres-Zeitraums
und anderer Kriterien), ist es zur Berechnung der Gewichtungsfaktoren zunachst erfor-
derlich, eine einheitliche Betrachtungsebene herzustellen. Hierfir sollen — analog zur be-
reinigten Nettostichprobe — nur die Wohnungen aus der Erhebungsgrundgesamtheit be-
rlcksichtigt werden, die als mietspiegelrelevant einzustufen sind.

Vollstandige Informationen zur Anzahl und Verteilung der Auswertungsgrundgesamtheit
liegen nicht vor, kdnnen aber mithilfe der erhobenen Daten und kommunalen Zahlen zur
Leerstandsquote und zum Eigentumsbestand naherungsweise bestimmt werden. Wie in
Tabelle 6 dargestellt, bleiben bei der Ermittlung der Auswertungsgrundgesamtheit so-
wohl leerstehende Wohnungen, selbstgenutzte Eigentumswohnungen sowie nicht miet-
spiegelrelevante Mietwohnungen unbericksichtigt.

Von der Befragungsgruppe der Vermieter wurden 2.884 leerstehende Wohnungen Uber
die Abfrage des Gesamtwohnungsbestands ibermittelt. Die Anzahl leerstehender Woh-
nungen in der Befragungsgruppe der Mieter lasst sich hingegen nur ndaherungsweise
Uber die Leerstandsquote von 7 % bezogen auf die Gesamtzahl der Erhebungsgrundge-
samtheit berechnen. Diese Leerstandsquote ermittelte die Kommunale Statistikstelle
durch Anwendung eines qualifizierten Schatzverfahrens. Basierend auf der Leerstands-
quote von 7 % kann die Anzahl leerstehender Wohnungen in der Erhebungsgrundge-
samtheit mit ca. 18.450 angegeben werden, woraus sich, abzliglich des Leerstandes bei
der Vermietergruppe, 15.566 leerstehende Wohnungen in der Befragungsgruppe der
Mieter ergeben.
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Selbstgenutzte Eigentumswohnungen, die nur die Befragungsgruppe der Mieter betref-
fen, konnten aus den Daten zur Grundsteuer des Steuer- und Stadtkassenamts ermittelt
werden und betreffen 14.640 Wohnungen der Erhebungsgrundgesamtheit.

Bezogen auf die Erhebungsgrundgesamtheit ohne Leerstand und selbstgenutzte Eigen-
tumswohnungen zeigt sich, dass rund 34,0 % aller Wohnungen aus der Mieterbefragung
nicht mietspiegelrelevant sind. Daraus ergibt sich ein mietspiegelrelevanter Anteil von
66,0 %. Bei den Wohnungsunternehmen liegt die Quote nicht mietspiegelrelevanter
Wohnungen bei rund 14,1 %, der mietspiegelrelevante Anteil liegt folglich bei 85,9 %.
Unter Berlcksichtigung dieser Parameter ergibt sich folgendes Anteilsverhéltnis in der
Auswertungsgrundgesamtheit: Mieterbefragung 48,9 %, Vermieterbefragung 51,1 %.
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Tabelle 6: Ermittlung der Auswertungsgrundgesamtheit und Verteilung nach

Befragungsgruppen
. Anteilsverhiltnis
Mieter Vermie- Summe Vermie-
ter Mieter
ter

Erhebungsgrundgesamtheit 158.093 105498 263.591 60,0% 400 %
Leerstandsquote 99 % 2,7 %
Anzahl leerstehender Wohnungen 15.566 2.884
Erhebungsgrundgesamtheit (ohne > oo 102614 245141 581 % 41,9 %
Leerstand)
Anteil selbstgenutzter Eigentums- 103 % 0%
wohnungen
Anzahl selbstgenutzter Eigentums- 14.640 0
wohnungen

Erhebungsgrundgesamtheit (ohne
Leerstand, ohne Selbstnutzer)
Anteil nicht mietspiegelrelevanter
Wohnungen

Anzahl nicht mietspiegelrelevanter
Wohnungen
Auswertungsgrundgesamtheit
(mietspiegelrelevanter Woh- 84.405 88.186 172.591 489% 51,1%
nungsbestand)

127.887 102.614 230.501 555% 445%
34,0% 14,7 %

43482 14.428

Die Verteilung der Befragungsgruppen in der bereinigten Nettostichprobe liegt bei
75,8 % (Mieter) zu 24,2 % (Vermieter).

Tabelle 7: Verteilung der bereinigten Nettostichprobe nach Befragungsgruppen

Anteilsverhaltnis

Vermie-
Mieter Summe ie-
ter Mieter Vermie
ter
Bereinigte Nettostichprobe 3.072 979 4051 758% 242%

Um die Ausgangsverteilung aus der Erhebungsgrundgesamtheit wiederherzustellen, ist
es erforderlich, die Angaben beider Befragungsgruppen in der bereinigten Nettostich-
probe unterschiedlich zu gewichten. Zur Wiederherstellung der Anteilsverhaltnisse aus
der Auswertungsgrundgesamtheit wird die Gewichtung anhand der Quotienten aus dem
Anteil in der Auswertungsgrundgesamtheit zum Anteil in der bereinigte Nettostichprobe
ermittelt (siehe Tabelle 8). Durch die Gewichtungsfaktoren gehen die Stichprobenele-
mente in der Haufigkeit in die Datengrundlage ein, wie es dem Anteil in der Auswer-
tungsgrundgesamtheit entspricht.
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Tabelle 8: Bestimmung der Gewichtungsfaktoren

Anteil in Auswer-  Anteil in bereinig-

tungsgrundge- ter Nettostich- Gewichtungsfaktoren
samtheit probe
Mieter 48,9 % 75,8 % 0,645 o 1
zZW.
Vermieter 51,1 % 242 % 2,114 3,278

4.3  Darstellung der bereinigten Nettostichprobe

Nach Anwendung samtlicher zuvor dargestellter Filterkriterien zur Mietspiegelrelevanz
und unter Berilcksichtigung der AusreiBerbereinigung sowie der Gewichtung, lasst sich
fur die bereinigte Nettostichprobe ein Median von 7,00 €/m? sowie ein arithmetisches
Mittel von 7,33 €/m? ermitteln.

Die Verteilung der Mieten ist leicht linkssteil/rechtsschief. Das bedeutet fir den gewich-
teten Datensatz: Der Median fallt mit 7,00 €/m? geringer aus als das arithmetische Mittel
(7,33 €/m?); Werte unterhalb des arithmetischen Mittels sind haufiger zu beobachten als
Werte oberhalb des arithmetischen Mittels.
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Tabelle 9: Deskriptive Statistik der gewichteten bereinigten Nettostichprobe

Bereinigte Nettostichprobe

Anzahl 4.051
Median 7,00 €/m?
Arithmetisches Mittel 7,33 €/m?
Minimum 3,20 €/m?
Maximum 18,52 €/m?
Standardfehler 0,03 €/m?
Standardabweichung 1,87 €/m?

Abbildung 1: Verteilung der Nettokaltmieten/m? in der bereinigten Nettostichprobe

700

| Arithmetisches
Mittel: 7.33 €

Haufigkeit

T T
10 12 16 18
Nettokaltmiete/m?

Verteilung nach Baujahresklassen, Wohnlage sowie Befragungsgruppe

Die Wohnungen der fir die Auswertungen zum Dresdner Mietspiegel 2025 zur Verfu-
gung stehenden bereinigten Nettostichprobe verteilen sich nach Baujahresklassen,
Wohnlage sowie Befragungsgruppen wie folgt:
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Tabelle 10: Verteilung der bereinigten Nettostichprobe tber Baujahresklassen, Wohnlage und
Befragungsgruppe (ungewichtet)
Wohn- Bis 1919- 1946- 1970- 1991- 2002- 2010- 2016-

Quelle |\ ge 1918 1945 1969 1990 2001 2009 2015 2023 O°saMt

einfach 363 163 59 45 137 17 88 873

—

mittel 695 258 83 62 414 4 31 157 1.704
Mieter

gut 244 65 24 3123 4 5 27 495

gesamt 1.302 486 166 110 674 9 53 272 3.072

einfach 15 28 57 242 7 0 0 2 351
Ver-  mittel 26 86 144 275 10 0 0 3 544
mieter gyt 3 13 56 5 2 0 1 4 84

gesamt 44 127 257 522 19 0 1 9 979

einfach 378 191 116 287 144 1 17 90 1224

mittel 721 344 227 337 424 4 31 160 2.248
Gesamt

gut 247 78 80 8 125 4 6 31 579

gesamt 1.346 613 423 632 693 9 54 281 4.051
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5 Auswertung

5.1 Methodische Vorgehensweise

Fur den Dresdner Mietspiegel wurde ein einstufiges Regressionsmodell verwendet. Die
Ergebnisse des Mietspiegels sollten in einer Basismiettabelle dargestellt werden. Diese
Basismiettabelle gibt die Nettokaltmiete pro m? nur in Abhéngigkeit von der Wohnfliche
an. Alle weiteren Einflussfaktoren der Miethéhe werden in Form von prozentualen Zu-
und Abschlagen ausgewiesen. Die Berechnung aller Einfllisse erfolgt in dem einstufigen
Modellansatz simultan. Die Nettokaltmiete wurde logarithmiert in das Modell aufgenom-
men. Die Einflussfaktoren auf die logarithmierte Nettokaltmiete lassen sich in prozentu-
ale Zu- und Abschlage auf die Nettokaltmiete umrechnen. Der gewahlte Modellansatz
unterstellt Interaktionseffekte, dies hat zur Folge, dass prozentuale Zu- und Abschlage
nicht summiert werden kdnnen. Stattdessen mussen die Effekte miteinander multipliziert
werden. Ein Zuschlag von 3 % und ein Zuschlag von 4 % haben dann zusammen bei-
spielsweise einen Einfluss von 1,03 - 1,04 = 1,071, also 7,1 %.

Die zu prifenden Merkmale bzw. Merkmalsgruppen ergeben sich unmittelbar aus den
gesetzlichen Anforderungen laut § 558 Abs. 2 BGB: Art, GroBe, Lage, Ausstattung und
Beschaffenheit (einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit). Da
auch weitere Faktoren einen statistisch groBen Einfluss auf die Hohe der Miete haben
kdnnen (bspw. Preispolitik des Vermieters, Laufzeit des Mietvertrags bzw. Zeitpunkt des
Mietvertragsabschlusses), werden solche Merkmale, die nicht zur Legaldefinition der
ortstiblichen Vergleichsmiete gehdren (sogenannte ,aullergesetzliche Merkmale”) im
Rahmen der Analyse ebenfalls bericksichtigt. Nur dadurch kdnnen die Einflisse der ,ge-
setzlichen Merkmale” ohne Verzerrungen der ,auBergesetzlichen Merkmale” ermittelt
und ausgewiesen werden.’

Im Rahmen einer Regressionsanalyse wird der Zusammenhang zwischen einer abhangi-
gen Variable (der logarithmierten Nettokaltmiete (NKM) in Euro) und einer oder mehre-
ren unabhangigen Variablen ermittelt. Fir die Ermittlung der ortstiblichen Vergleichs-
miete (abhangige Variable) ergibt sich in Abhangigkeit der genannten Merkmale (unab-
hangige Variablen) daraus ein Regressionsmodell mit folgender Formel:

1 Zu solchen Verzerrungen kann es kommen, wenn ,auBergesetzliche Merkmale” nicht in Re-
gressionsmodellen kontrolliert werden, sondern sich deren Einfluss ,unkontrolliert” bei den ge-
setzlichen Merkmalen bemerkbar macht, indem sich die Einflisse der ,auBergesetzlichen Merk-
male” auf die Koeffizienten der gesetzlichen Merkmale entsprechend der vorhandenen und sta-
tistisch unauffalligen Korrelationen verteilen.
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Berechnungsschritt 1:
In(NKM) = f(WFL) + Bg1Xg1+...+ BgmXgm *+ BagiXagit--- tBagnXagn

In(NKM): Logarithmierte Nettokaltmiete

f(WFL): Funktion in Abhangigkeit von der Wohnflache

Bg,i: Regressionskoeffizient des gesetzlichen Merkmals x, ;

xg,i: Wohnwertmerkmale i. S. d. § 558 Abs. 2 BGB (Art, Ausstattung, Beschaffenheit,
Lage)

Bag,j: Regressionskoeffizient des auBergesetzlichen Merkmals x, ;

Xqg,j- auBergesetzliches Merkmal

m: Anzahl der berlcksichtigten gesetzlichen Merkmale

n: Anzahl der beriicksichtigten auBergesetzlichen Merkmale

Aus der Funktion in Abhangigkeit von der Wohnflache ergibt sich die Basismiettabelle.
Die Funktion hat die folgende Form:

f(WFL) = ag + ayWFL'+... +a,WFLP

a,: Konstante, die unabhangig von der Wohnflache ist

ay: Regressionskoeffizient der k-ten Potenz der Wohnflache
WFLF: k-te Potenz der Wohnflache

p: Anzahl der berlcksichtigten Potenzen

Da der Einfluss der Wohnflache auf die Nettokaltmiete nicht linear verlauft, werden Po-
tenzen der Wohnflache in die Funktion mit aufgenommen. Die zweite Potenz der Wohn-
flache entspricht beispielsweise der Wohnflache zum Quadrat.

Die sogenannten ,auBergesetzlichen Merkmale” wie der Vermietertyp (privater Vermie-
ter, Wohnungsunternehmen/-genossenschaft) oder Angaben zum Mietvertrag (Laufzeit
des Mietvertrages) sind zunachst mit in die Analyse eingeflossen. Sie dienen dazu, die
gesetzlichen Merkmale (nach § 558 Abs. 2 BGB) mdglichst verzerrungsfrei auszuweisen.
Die ,auBergesetzlichen Merkmale” dirfen allerdings nicht als Wohnwertmerkmale zur
Berechnung der ortstiblichen Vergleichsmiete herangezogen werden. Sie kdnnen also
nicht Bestandteile des Mietspiegels sein.

Daher wird abschlieBend eine Regression berechnet (Berechnungsschritt 2), in der samt-
liche Koeffizienten der gesetzlichen Merkmale, die in der umfassenden Analyse mit den
auBergesetzlichen Merkmalen berechnet wurden (Berechnungsschritt 1), als Konstante
verwendet werden. Die auBergesetzlichen Merkmale werden im zweiten Berechnungs-
schritt nicht weiter berlcksichtigt. Dadurch verdndert sich die Konstante der Wohnfla-
chenfunktion (a,) und die Residuen werden groBer, d.h. die Streuung nimmt zu. Dass die
auBergesetzlichen Merkmale einen nicht unerheblichen Einfluss haben und somit auch
einen hoéheren Erklarungsbeitrag fiir die Zusammensetzung der Nettokaltmieten leisten,
wird anhand der regressionsanalytischen Ergebnisse deutlich.
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Berechnungsschritt 2:
In(NKM) = f(WFL)' + Bg1xg1+...+ BgmXgm

In(NKM): Logarithmierte Nettokaltmiete

f(WFL)'": neu berechnete Funktion in Abhangigkeit von der Wohnflache (nur die Kon-
stante verdandert sich)

Bg,i: Regressionskoeffizient des gesetzlichen Merkmals x, ;

xg,i- Wohnwertmerkmale i. S. d. 8558 Abs. 2 BGB (Art, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage)
m: Anzahl der bertcksichtigten gesetzlichen Merkmale

Die Umrechnung der Regressionskoeffizienten aus dem Regressionsmodell in prozentu-
ale Zu- und Abschlage auf die Nettokaltmiete erfolgt mit folgender Formel:
Ygi = 100 - (ePoi —1) %

wobei y,; der prozentuale Zu- oder Abschlag des gesetzlichen Merkmals i ist.
Giite des Regressionsmodells

Fur die Anwendung der Regressionsanalyse und die Beurteilung der Ergebnisse sind An-
forderungen zu beachten bzw. Kriterien zu priifen und zu erfillen. Hierbei handelt es sich
um:

O Gewahrleistung eines ausreichend hohen Bestimmtheitsmales bzw. Erkldrungs-
gehalts (R?) des Modells;

O Prifung auf Homoskedastizitat/Heteroskedastizitat der Residuen;
O Ausschluss zu hoher Korrelationen zwischen den Merkmalen/Regressoren;

O Gewahrleistung einer ausreichend hohen Signifikanz hinsichtlich der ermittelten
Einflisse.

Wahrend der Auswertungen fiir den Mietspiegel wurden die globalen GiitemaRBe und die
Auswirkungen von Verdanderungen der Modelle auf deren Giite beobachtet. Zur Beurtei-
lung der Modellgute des vorliegenden Regressionsmodells wird der sogenannte Deter-
minationskoeffizient bzw. der Erklarungsgehalt anhand des sogenannten R? herangezo-
gen. Die Hohe des R? gibt an, welcher Anteil der Variation der Nettokaltmiete durch die
im Modell verwendeten Regressoren/Variablen erklart wird. Insgesamt zeigt sich ein sehr
hoher Erklarungsgehalt von 92,5 % (bzw. 85,6 % nach dem 2. Berechnungsschritt) sodass
die ortsuibliche Vergleichsmiete anhand des Schatzmodells gut wiedergegeben wird.

Heteroskedastizitat liegt vor, wenn die StorgréBe (beobachtet durch die Residuen) im
Regressionsmodell von der abhdngigen Variable abhangig ist, d.h. sich mit zunehmen-
den Werten der Nettokaltmiete verringert oder erhoht. Dadurch wird der Standardfehler
des Regressionskoeffizienten verfalscht und die Schatzung des Konfidenzintervalls un-
genau. Die Logarithmierung der Nettokaltmiete reduziert die Gefahr der Heteroskedasti-
zitat. Zusatzlich wurden die Residuen visuell in einem Streudiagramm geprift, in dem die
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geschatzten standardisierten Nettokaltmieten gegen die standardisierten Residuen ab-
gebildet wurden. Es haben sich daraus keine Anhaltspunkte fiir das Vorliegen von Hete-
roskedastizitat ergeben.

Korrelationen zwischen den einzelnen Merkmalen (Regressoren) wurden mithilfe von
Kollinearitatsstatistiken (Toleranz, VIF) sowie einer erganzenden Korrelationsstatistik
(Korrelationen zwischen den einzelnen Regressoren) untersucht. Als Grundannahme bei
der Regression gilt, dass die Regressoren auch untereinander unabhangig sein sollten,
d. h. ein Regressor darf sich nicht als lineare Funktion der tbrigen Regressoren darstellen
lassen. Bei empirischen Daten liegt in der Regel ein gewisses Mal3 an Multikollinearitat
vor, das sich nicht storend auf die Glte des Modells auswirken muss. Eine hohe Multiko-
llinearitat fuhrt aber dazu, dass die Standardfehler der Regressionskoeffizienten zuneh-
men und die Schatzung ungenauer wird.

Im Allgemeinen wird Multikollinearitat durch die Toleranz und deren Kehrwert, den so-
genannten Variance Inflation Factor (VIF) bestimmt. Die Toleranz wird ermittelt, in dem
eine Regression jeder unabhangigen Variable auf die tGbrigen unabhangigen Variablen
durchgefiihrt und das Bestimmtheitsmal3 beobachtet wird. Die Toleranz ergibt sich, wenn
man von 1 den Wert des BestimmtheitsmalBes abzieht. Eine Toleranz von Null bedeutet,
dass sich die beobachtete unabhdngige Variable vollstandig durch die anderen unab-
hangigen Variablen erklaren bzw. abbilden lasst. Sie ware damit Gberflissig und muisste
aus dem Modell entfernt werden. Ein solcher Fall trat jedoch nicht auf. Die Priifung der
Kennziffern (Toleranz, VIF etc.) zeigte, dass keine Multikollinearitat und somit keine ver-
zerrenden Korrelationen vorliegen. Alle Variablen zeigten einen Variable Inflation Factor
(VIF) von unter 5 und eine Toleranz von mehr als 0,2.

Dartber hinaus sind die berechneten Einflussbeitrage (Regressionskoeffizienten) hin-
sichtlich ihres Signifikanzniveaus gepruft worden. Als Grenzwert flir eine ausreichende
Signifikanz ist ein Signifikanzniveau von < 0,05 gewahlt worden, also einer mindestens
95-prozentigen Sicherheit (Null-Hypothese: ,das Merkmal hat keinen Einfluss” und kann
mit einer 95-prozentigen Sicherheit verworfen werden). Die Auswahl der Einflussfaktoren
erfolgte mittels Backward Selection. Das bedeutet, dass zunachst alle potenziellen Ein-
flussfaktoren in das Regressionsmodell hineingegeben werden. In einem iterativen Pro-
zess wird das Merkmal mit der niedrigsten Sicherheit des Einflusses so lange aus dem
Modell ausgeschlossen, bis fir alle verbliebenen Merkmale das Signifikanzniveau von <
0,05 vorliegt.
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5.2  Ergebnisse des ersten Berechnungsschritts

5.2.1 Einfluss der Wohnflache

Im ersten Berechnungsschritt wird das Regressionsmodell zundchst mit auBergesetzli-
chen Merkmalen gerechnet. Fiir die Basismiete, die sich nur aus dem Einfluss der Wohn-
flache bildet, wurde folgende Funktion berechnet:

f(WFL) = 4,754666 + 0,03075471 WFL — 0,0001558158 WFL? + 0,0000003105 WFL3
Es wurden drei Potenzen der Wohnflache fiir die Berechnung der Basismiete verwendet.

5.2.2 Einfluss weiterer Wohnwertmerkmale

Neben der WohnungsgroBe als relevante EinflussgroBe auf die Basismiete sind im Rah-
men des Regressionsmodells alle weiteren wohnwertbestimmenden Merkmale simultan
gepruft und deren Koeffizienten berechnet worden. Dazu zahlen neben dem Baujahr und
der Wohnlage ebenfalls konkrete Ausstattungsmerkmale und die (energetische) Beschaf-
fenheit der Wohnung. Zusatzlich wurden zunachst auch auBergesetzliche Merkmale, also
der Vermietertyp und die Dauer des Mietvertrags berucksichtigt. In die Gleichung des
ersten  Berechnungsschritts  werden  die  Merkmale  durch den  Term
Bgi1Xg1t---t BgmXgm + Bag1Xagi1t:-- +BagnXagn integriert (siehe Abschnitt 5.1).

Die Koeffizienten werden zunachst als Einflisse auf die logarithmierte Nettokaltmiete
berechnet und anschlieBend in prozentuale Zu- und Abschlage bzw. Faktoren, die mitei-
nander multipliziert werden, umgerechnet. Auch wenn die Koeffizienten approximativ
den prozentualen Zu- und Abschlagen entsprechen, kommt es bei der exakten in Ab-
schnitt 5.1 beschriebenen Umrechnung zu Abweichungen. Aus diesem Grund werden in
den nachfolgenden Tabellen sowohl die Koeffizienten als auch die prozentualen Zu- und
Abschlage ausgewiesen.

Alle im Fragebogen erfragten Wohnwertmerkmale wurden zunachst in das Modell ein-
gefiugt und auf ihren Einfluss auf die Nettokaltmiete hin geprift. Es wurde auBerdem
gepriift, inwieweit Merkmale zusammengefasst werden kdnnen, um ggf. Kombivariablen
zu bilden. Nur Merkmale, die sich sowohl als statistisch signifikant erwiesen als auch hin-
sichtlich ihrer Wirkungsrichtung plausibel waren, wurden im Mietspiegel ausgewiesen.
Diese Merkmale werden im Folgenden dargestellt.

Baujahr
Als maBgebliches Merkmal fir die Hohe einer Miete ist das Baujahr der Wohnungen ge-

pruft worden. Die Baujahre wurden anhand der im Mietspiegel bestehenden Baujahres-
klassen gruppiert und hinsichtlich des Einflusses geprift. Innerhalb der Baujahre vor 1970
zeigten sich keine signifikanten Unterschiede. Auch das Mietniveau der Baujahresklasse
1991 bis 2009 unterschied sich nicht signifikant von dem der Baujahresklasse vor 1970.
Die weiteren Baujahresklassen zeigen folgende Einflussbeitrage:
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Tabelle 11: Einfluss des Baujahres auf die Nettokaltmiete

Baujahres- Koeffi- Zu-/Ab- Std. Feh- | p-Wert Anzahl Anteil Anteil
klasse zient schlag ler unge- unge- gewich-
wichtet wichtet tet

bis 1969 Referenzklasse 2.382 58,8 % 53,4 %
1970 bis 1990 -0,07 -7% 0,006 0,000 632 15,6 % 29,0 %
1991 bis 2009 Referenzklasse 702 17,3 % 11,9 %
2010 bis 2015 0,13 +14 % 0,021 0,000 54 1,3 % 09 %
2016 bis 2023 0,21 +23% 0,013 0,000 281 6,9 % 4,8 %

Wohnlage
Fur den Dresdner Mietspiegel werden drei Wohnlagestufen ausgewiesen — einfach, mittel

und gut. Bei der Bewertung der Wohnlage wurden zehn Kriterien herangezogen
(Hinweise zur Methodik siehe Anhang):

Siedlungsstruktur

Nahe zu Grin- und Freiflachen

Nahe zu stadtbildpragenden Bereichen und besondere Sichtbeziehungen
Nahe zu storenden Bereichen

Wertschatzung

OPNV-Anbindung an die Innenstadt

Versorgungszentralitat

Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen

Stadtklima

Verkehrslarm

ONONONONONONONONONG)

Auf Basis der jeweiligen Bewertung der Wohnlage zeigen sich folgende Einflisse auf die
Nettokaltmiete:

Tabelle 12: Einfluss der Wohnlage auf die Nettokaltmiete

Wohnlage Koeffi- Zu-/Ab- Std. Feh- | p-Wert Anzahl Anteil Anteil
Zient schlag ler unge- unge- gewichtet
wichtet wichtet
Einfach -0,02 -2% 0,004 0,000 1.224 30,2 % 322 %
Mittel Referenzklasse 2.248 55,5 % 55,5 %
Gut 0,03 +3 % 0,006 0,000 579 14,3 % 12,3 %
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Badezimmerausstattung

Zur Bewertung der Badezimmerausstattung wurden einerseits Merkmale geprift, die auf
die Raumlichkeiten bzw. das Vorhandensein von Badewanne, Dusche und Gaste-WC ab-
zielen. Andererseits sind detaillierte Merkmale geprift worden, die einen Hinweis auf
eine besondere Badausstattung hindeuten.

Tabelle 13: Einfluss der Badezimmerausstattung auf die Nettokaltmiete

Badezimmerausstattung Koeffi- | Zu-/Ab- | Std. p-Wert | Anzahl | Anteil Anteil
zient schlag Fehler unge- unge- gewich-
wichtet | wichtet | tet
Hochwertige Sanitarobjekte 0,02 +2 % 0,011 0,041 180 45 % 33%
Wohnung hat zweites WC
oder zweites Badezimmer
) ) 0,04 +4 % 0,007 0,000 677 16,9 % 11,4 %
mit Wanne oder Dusche in-
nerhalb der Wohnung
Spritzwasserbereich der Sa-
nitérobjekte  (Badewanne,
Dusche, Waschbecken, Toi-
. - -0,02 2% 0,008 0,018 289 72 % 6,5 %
lette) nicht mit Fliesen oder
anderen wasserfesten Ma-
terialien geschitzt
Bad mit Handtuchwand-
L 0,03 +3% 0,004 0,000 1.685 42,0 % 376 %
heizkdrper ausgestattet
Doppel- oder zwei Wasch-
. 0,03 +4 % 0,009 0,000 237 6,0 % 47 %
becken im Bad
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Kiichenausstattung

Zur Abbildung der Kiichenausstattung wurden besondere Merkmale (hochwertiger Bo-
denbelag in der Kiiche, offene Kiiche, Einbauktliche) getestet. Flr Einbaukichen konnte
folgender Einfluss festgestellt werden:

Tabelle 14: Einfluss der Kiichenausstattung auf die Nettokaltmiete

Kiichenausstattung Koeffi- | Zu-/Ab- | Std. p-Wert | Anzahl | Anteil Anteil
zient schlag Fehler unge- unge- gewich-
wichtet | wichtet | tet

Einbauklche (mit Herd mit
Backofenfunktion, Spule, Ar-

. 0,03 +3% 0,007 0,000 484 11,9% 79 %
beitsplatte und Kihlschrank
oder Geschirrspllmaschine)
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FuBbodenbelag
Es wurde gepriift, inwieweit die Art des FuBbodenbelags als Ausstattungsmerkmal Ein-

fluss auf Hohe der Nettokaltmiete nimmt. Die Prifung wurde differenziert nach der Art
der Raumlichkeiten (Wohn- und Schlafraume, Kiiche, Bad) vorgenommen. Folgende
Merkmale wurden in das Modell einbezogen:

Tabelle 15: Einfluss der FuBbodenbeldge auf die Nettokaltmiete

Ausstattungsmerkmal Koeffi- | Zu-/Ab- | Std. p-Wert | Anzahl | Anteil Anteil
zient schlag Fehler unge- unge- gewich-
wichtet | wichtet | tet

Kein von Vermieter/in ge-
stellter FuBbodenbelag, Li-

oleum oder PVC-Boden in -0,02 2% 0,005 0,000 1.024 282 % 40,6 %
der Kiiche

Kein von Vermieter/in ge-

stellter FuBbodenbelag im -0,09 -8% 0,032 0,008 19 0,5 % 04 %
Bad

PVC-Boden im Bad -0,03 -3% 0,013 0,020 68 19 % 24 %
Holzboden (Parkett-, Dielen-

boden) in Wohn- und 0,02 +2 % 0,006 0,000 879 24,1 % 17,8 %

Schlafraumen

Kein von Vermieter/in ge-
stellter FuBbodenbelag in -0,04 4% 0,019 0,019 58 1,6 % 1,6 %
Wohn- und Schlafrdumen

Weitere Ausstattungsmerkmale

Neben dem Baujahr, der Wohnlage und Besonderheiten der Bad- und Kichenausstat-
tung sowie der FuBbodenbeldage sind weitere Merkmale zur Beurteilung der Ausstat-
tungsqualitat sowie der Beschaffenheit geprift worden. Dabei zeigten sich folgende
wohnwertbeeinflussende Merkmale als statistisch signifikant.
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Tabelle 16: Einfluss weiterer Ausstattungsmerkmale auf die Nettokaltmiete

Ausstattungsmerkmal Koeffi- | Zu-/Ab- | Std. p-Wert | Anzahl | Anteil Anteil
zient schlag Fehler unge- unge- gewich-
wichtet | wichtet | tet
Maisonette-Wohnung? 0,04 +4 % 0,014 0,002 104 2,6 % 1,7 %
Penthouse-Wohnung 0,04 +4 % 0,016 0,011 70 1,8 % 1.3 %

Wohnung verfligt Gber

keine AuB3enflache (Balkon,
Loggia® oder (Dach-)Ter- -0,04 -4 % 0,005 0,000 1.094 29,7 % 251 %
rasse) mit einer Flache von

mindestens 2 m?

Wohnung verfugt Uber Gar-

. 0,03 +3% 0,011 0,008 146 36 % 27 %
ten zur alleinigen Nutzung
(Dach-)Terrasse 0,02 +2 % 0,009 0,009 283 7,0 % 47 %
Zweiter Balkon 0,03 +3% 0,009 0,005 222 55 % 4,0 %
Aufzug in Gebauden mit bis
zu 5 Obergeschossen: wenn
die Woh ht im Erd 0,03 +3% 0,006 0,000 710 17,8 % 14,9 %
ie Wohnung nicht im Erd-
geschoss liegt
Aufzug, der auch in den Kel-
ler 3hrt 0,02 +2% 0,006 0,000 968 24,0 % 23,7 %
er fahr
Gebaude bzw. Fassade steht
ter Denkmalschut 0,01 +1% 0,005 0,024 1.141 282 % 231 %
unter Denkmalschutz
Wohnung  verfugt Uber
keine G han -0,06 -5% 0,013 0,000 100 25% 21 %
eine Gegensprechanlage
Gegensprechanlage mit Vi-
deofunktion  (BildUbertra- 0,03 +4 % 0,008 0,000 394 10,3 % 74 %

gung)

Heizung und Elektrik

Zur Beurteilung technischer Rahmenbedingungen der Wohnungen ist der Einfluss von
Heizungsformen und Elektroinstallation geprift worden. Dabei zeigten sich Abschlage
fir Wohnungen mit Uber Putz verlaufenden Leitungen. Darliber hinaus wurde ein Zu-
schlag fir Wohnungen, die in der gesamten Wohnung Uber eine FuBbodenheizung ver-
fugen, ermittelt. AuBerdem ergab sich ein Abschlag flir Wohnungen mit einem Zimmer
ohne fest installierte Heizung, sofern die Wohnung bis einschlieBlich 1969 das erste Mal
bezugsfertig wurde.

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

3 Eine Loggia bezeichnet einen nicht oder kaum vorspringenden, Richtung AuBenseite offenen,
Uberdachten Raum im (Ober)geschoss eines Hauses.
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Tabelle 17: Einfluss von Heizung und Elektrik auf die Nettokaltmiete

Heizung und Elektrik | Koeffi- Zu-/Ab- | Std. p-Wert Anzahl Anteil Anteil

zient schlag Fehler unge- unge- gewich-
wichtet | wichtet | tet

FuBbodenheizung in

der gesamten Woh- 0,05 +6 % 0,010 0,000 481 11,9 % 81%

nung vorhanden

Uber Putz verlaufende

Heizungs-, Wasser-

oder Elektroinstalla- -0,03 -3% 0,005 0,020 1.093 27,8 % 41,6 %

tion*

Mindestens ein Wohn-

raum, Kiche oder Bad

ohne installierte Hei- -0,06 -6 % 0,016 0,000 72 1.8 % 12 %

zung (in Gebduden mit

Baujahr bis 1969)

Energetische Ausstattung

Des Weiteren wurden die Qualitat der Verglasung sowie nachtraglich durchgefiihrte
energetische MaBnahmen geprift. Flr einfach verglaste Fenster oder vor 1990 einge-
baute Kastendoppelfenster zeigt sich ein entsprechender Abschlag. Fir dreifach(iso-
liert)verglaste Fenster wird hingegen ein Zuschlag ausgewiesen. Sind energetische MaB-
nahmen seit 2002 durchgefiihrt worden, zeigt sich ein Zuschlag. Die Hohe des Zuschlags
ergibt sich aus dem Jahr der Durchflihrung sowie der Anzahl der MaBnahmen.

4 Gemeint sind unverkleidete oder verkleidete Heizungs-, Wasser- oder Elektroinstallationen.

Dazu zahlen nicht;

o Kurze Zuleitungen von Heizungskorpern oder Gaseinzeldfen innerhalb von Heizkdrper-

nischen

o FuBboden-, Sockelleisten mit integrierten Leitungskanalen

o Versorgungsschachte oder Kabel/Leitungskanale soweit sie vom Boden zur Decke ver-
laufen und in ihrer Anmutung als integraler Gebaudewandbestandteil erkennbar sind —
d.h. sie werden als Teil der Bausubstanz wahrgenommen und die Oberflachengestaltung

entspricht der des Raumes.
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Tabelle 18: Einfluss energetischer Merkmale auf die Nettokaltmiete

tung

Energetische Ausstat-

Koeffi-

zient

Zu-/Ab-
schlag

Std. Feh-
ler

p-Wert

Anzahl
unge-
wichtet

Anteil
unge-
wichtet

Anteil
gewich-
tet

Dreifach(isoliert)ver-

0,03

+3%

0,009

0,000

286

74 %

55%

glaste Fenster

Einfach verglaste Fens-

ter oder vor 1990 ein-

-0,03 -3% 0,007 0,001 425 11,0 % 70 %

gebaute Kastendoppel-

fenster
Anzahl der 2002 bis
2015 durchgefiihrten

energetischen MaBnah-

0,01 0,003 0,001
men (wenn Baujahr
<1990)

Anzahl der seit 2016

durchgefiihrten energe-

0,02 0,004 0,000

tischen MaBnahmen
(wenn Baujahr <£1990)

Fur die Variablen der energetischen SanierungsmaBBnahmen entsprach die Auspragung
der Datensatze jeweils der Anzahl durchgefiihrten Sanierungen aus folgender Liste:

e AuBenwadnde

e Dach oder oberste Geschossdecke
e Kellerdecke/KellerfuBboden

e Heizungsleitungen

Tabelle 19: Auspragungen der Sanierungsvariablen

Anzahl der MaBnahmen Zu-/Abschlag | Anzahl unge- | Anteil unge- | Anteil
wichtet wichtet gewichtet

1 Ddmmung 2002 — 2015 +1% 197 49 % 6,5 %
2 Dammungen 2002 - 2015 +2 % 101 2,5% 2,8 %
3 Dammungen 2002 - 2015 +3 % 51 1,3% 1,5%
4 Ddmmungen 2002 - 2015 +4 % 36 09 % 1,0 %
1 Dammung seit 2016 +2 % 122 3,0% 3,8%
2 Dammungen seit 2016 +4 % 56 14 % 2,7 %
3 Dammungen seit 2016 +7 % 13 03 % 0,5 %
4 Dammungen seit 2016 +9 % 18 04 % 05%
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AuBergesetzliche Merkmale

Wie in Abschnitt 5.1 bereits erlautert, sind im Rahmen der Modellierung auch sogenannte
.auBergesetzliche Merkmale” beriicksichtigt worden, um alle weiteren Merkmale még-
lichst verzerrungsfrei berechnen zu kénnen. Hierbei wurde einerseits der Einfluss des Ver-
mieters bzw. seiner Preispolitik und andererseits der Einfluss der Mietvertragsdauer auf
die Nettokaltmiete ermittelt.

Vermieter

Der Einfluss der Preispolitik der unterschiedlichen Vermieter bzw. Vermietergruppen
zeigt sich in der folgenden Tabelle. Die einzelnen Vermieter aus der Vermieterbefragung
wurden pseudonymisiert, die Mieterbefragung wurde unter einem weiteren Pseudonym
zusammengefasst. So wurden die Vermieter 1 bis Vermieter 9 gebildet. ,Vermieter 8"
bildet die Referenzklasse.

Tabelle 20: Einfluss von Vermietergruppen auf die Nettokaltmiete

Vermieter Koeffi- Std. Feh- | p-Wert Anzahl Anteil Anteil
Zient ler unge- unge- gewichtet
wichtet wichtet

Vermieter 1 -0,21 0,023 0,000 15 04 % 08 %
Vermieter 2 -0,16 0,010 0,000 131 32% 6,8 %
Vermieter 3 -0,03 0,006 0,000 413 10,2 % 21,6 %
Vermieter 4 -0,13 0,010 0,000 73 1,8 % 38%
Vermieter 5 -0,14 0,008 0,000 163 4,0 % 85 %
Vermieter 6 -0,16 0,018 0,000 20 0,5 % 1,0 %
Vermieter 7 -0,13 0,011 0,000 78 19 % 41 %
Vermieter 8 3.072 75,8 % 48,9 %
Vermieter 9 -0,13 0,010 0,000 86 21 % 45 %
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Mietvertragslaufzeit

In dynamischen Markten mit steigenden Mieten zeigt sich in der Regel ein entsprechen-
der Einfluss des Mietvertragsjahres auf die Nettokaltmiete: Die Mieten von Neuvertragen
(Neuvertragsmieten) sind im Vergleich zu den Mieten aus alteren Mietvertragen (Be-
standsmieterhéhungen) hoher. Diese Mietpreisunterschiede werden in folgender Tabelle
deutlich:

Tabelle 21: Einfluss der Mietvertragslaufzeit auf die Nettokaltmiete

Mietvertragslaufzeit Koeffi- Std. Feh- | p-Wert Anzahl Anteil Anteil
zient ler unge- unge- gewichtet
wichtet wichtet
Mietvertragslaufzeit
1 Jah 0,10 0,008 0,000 481 11,9 % 11,1%
<=1 Jahr
Mietvertragslaufzeit
0,07 0,007 0,000 972 241 % 222 %
> 1 Jahr <= 3 Jahre
Mietvertragslaufzeit
0,05 0,008 0,000 615 15,2 % 13,7 %
> 3 Jahre <=5 Jahre
Mietvertragslaufzeit
382 9,5% 87 %
> 5 Jahre <=7 Jahre
Mietvertragslaufzeit
-0,05 0,009 0,000 240 59 % 6,2 %
> 7 Jahre <= 10 Jahre
Mietvertragslaufzeit
-0,09 0,007 0,000 1.345 333% 381 %
> 10 Jahre
5.3 Ergebnisse des zweiten Berechnungsschritts

Wie in Kapitel 5.1 ausgefiihrt, wird im Rahmen des Berechnungsschrittes 1 zunachst der
Einfluss samtlicher Wohnwertmerkmale (WohnungsgréBe, Art, Beschaffenheit, Wohn-
lage, Ausstattung) berechnet. Dabei wird auch der Einfluss auBergesetzlicher Merkmale
beriicksichtigt, um den Einfluss der nach BGB gesetzlich vorgegebenen Wohnwertmerk-
male moglichst verzerrungsfrei zu ermitteln.

Da die auBergesetzlichen Merkmale allerdings nicht zur Berechnung der ortstiblichen
Vergleichsmiete herangezogen werden dirfen, wird im Berechnungsschritt 2 das Regres-
sionsmodell mit den Ergebnissen aus dem vorherigen Schritt neu berechnet. Die Ergeb-
nisse der Wohnflachenfunktion sowie samtliche Koeffizienten der gesetzlichen Merkmale
werden dabei als feste EinflussgroBen in die Modellformel Gbernommen. Neu berechnet
wird die Konstante der Basismiete.

Es ergibt sich die Modellformel

In(NKM) = f(WFL)' + Bg1%g1+-..+ BgmXgm

mit
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fWFL) = ay' + ayWFL+...+a,WFLP

wobei a,' die neu berechnete Konstante ist. Im Ergebnis ist die Konstante von 4,7547 auf
4,6993 gesunken. Es ergibt sich der in der nachfolgenden Abbildung dargestellte Funk-
tionsverlauf fiir die Basis-Nettokaltmietem?:

Abbildung 2: Basismiete in Abhangigkeit von der Wohnflache
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6 Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Basierend auf den Ergebnissen des Regressionsmodells (Berechnungsschritte 1 und 2)
kann die ortslibliche Vergleichsmiete abgeleitet werden. Diese setzt sich aus der wohn-
flachenbedingten Basismiete und den wohnlage-, ausstattungs- und beschaffenheitsbe-
dingten Koeffizienten, die als prozentuale Zu- und Abschldage dargestellt werden, zusam-
men.

6.1 Teil 1: Berechnung der Basismiete

Abhangig von der WohnungsgrdBe wird anhand der Wohnflachenfunktion die quadrat-
metergenaue Basismiete als Ausgangspunkt der Berechnung der ortstblichen Ver-
gleichsmiete bestimmt. Fir die unterschiedlichen WohnungsgréBen innerhalb des An-
wendungsbereichs des Mietspiegels (25 m? bis 150 m?) zeigen sich folgende Basis-Net-
tokaltmieten pro m?.

Tabelle 22: Basismiettabelle in Abhangigkeit von der Wohnflache

WHI. Basis- | WHl. Basis- | WHl. Basis- | WHl. Basis- | WHl. Basis-
miete miete miete miete miete
25m® | 864€ |51m? |7,18€ |77m®> |697€ |103m?|681€ | 129 m? | 6,56 €
26m® | 851€ |52m? |7,17€ |78m*> |696€ | 104m?|680€ | 130 m? | 6,55 €
27m? | 838€ [53m? |7,15€ |[79m® |696€ | 105m*|680€ | 131 m?| 6,53 €
28m? | 827€ |54m? |7,14€ |80m*> |695€ |106m?|679€ |132m? | 6,52¢€
29m? | 817€ |[55m? |7,13€ |[81m® |695€ |107m?|678€ | 133 m? | 6,51¢€
30m? | 808€ |56m> |7,11€ [82m?® |694€ |108m?|677€ | 134m? | 6,50 €
31m?> [799€ [57m*> |7,10€ |[83m? |694€ |109m?|676€ | 135m? | 649 €
32m*> |[791€ [58m*> |709€ |[84m®> |693€ |110m?|675€ | 136m? | 648 €
33m? |784€ |59m? |[708€ [85m® |693€ |111m?|674€ | 137m?> | 647 €
34m* |777€ |60m> |707€ |8 m*> |692€ |112m?|673€ | 138m? | 6,46 €
35m? | 7,71€ |61m?> |[707€ |[87m?® |692€ |113m? |672€ |139m? | 644 €
36m* |766€ [62m*> |706€ |88 m®> |691€ |114m?|671€ |140m? | 643 €
37m? | 760€ |63m> [705€ [89Im?® |691€ |115m? |670€ | 141 m?> | 642 €
38m? | 756€ |64m> |[7,04€ [90m?® |690€ |116m? | 669€ | 142m? | 641 €
39m? |[751€ [65m> |704€ |[91Tm?> |690€ |117m?|668€ | 143 m?|640€
40m? |747€ |[66m> |703€ [92m® |689€ |118m? | 667€ | 144m? | 6,39¢€
41m? | 743€ |67m* |702€ |93m* [688€ |119m? |666€ | 145m? | 6,38 €
42m? |740€ |[68m?> |702€ |94m? |688€ |120m? | 665€ | 146 m? | 6,37 €
43m? | 737€ |69m* |701€ |95m* [687€ |121m? |664€ | 147m?|6,35€
44m? | 734€ |70m* |701€ |96m* |[686€ |122m? |663€ | 148m? | 6,34€
45m? [731€ |[71m? |700€ [97m? |686€ |123m? |662€ | 149m? | 6,33¢€
46m? | 729€ |72m® |699€ |98m* |[685€ |124m>|661€ | 150m? | 6,32€
47m? |726€ |[73m?® |699€ |99m? |684€ | 125m? | 6,60 €
48m? | 724€ |74m* |698€ |100m* |683€ | 126 m* | 659 €
49m? |[722€ |[75m® |698€ |101m?|683€ | 127m? | 6,58 €
50m? | 720€ |76m> |697€ |102m?|682€ |128m? | 6,57 €
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6.2 Teil 2: Weitere Wohnwertmerkmale

Fur die gepriften und sich als signifikant ergebenden wohnwertbeeinflussenden Merk-
male zeigen sich die in folgender Tabelle dargestellten prozentualen Zu- und Abschlage.
Die zugehdrigen Faktoren mussen fiir die Berechnung der ortstiblichen Vergleichsmiete
miteinander multipliziert werden. Der daraus resultierende Gesamtfaktor wird wiederum
mit dem Wert der Basismiettabelle multipliziert.

Tabelle 23: Zu- und Abschlage der signifikanten Wohnwertmerkmale

Wohnwertmerkmal Zu-/Abschlag Faktor
Baujahr bis 1969 0 % 1,00
Baujahr 1970 bis 1990 -7% 0,93
Baujahr 1991 bis 2009 0% 1,00
Baujahr 2010 bis 2015 + 14 % 1,14
Baujahr 2016 bis 2023 +23% 1,23
Einfache Wohnlage -2% 0,98
Mittlere Wohnlage 0% 1,00
Gute Wohnlage +3% 1,03
Zweites WC oder zweites Badezimmer mit +4 % 1,04
Wanne oder Dusche innerhalb der Wohnung

vorhanden

Hochwertige Sanitarobjekte (z.B. freistehende +2% 1,02

Wanne, Eckbadewanne, Wanne mit Luftsprud-
ler, Massagedusen, Regendusche, Bidet, Desig-
nerobjekte)

Wande im (Haupt-)Bad im Spritzwasserbereich -2% 0,98
der Sanitarobjekte (Badewanne, Dusche,
Waschbecken, Toilette) nicht mit Fliesen oder
anderen wasserfesten Materialien geschutzt

Bad mit Handtuchwandheizkdrper ausgestattet +3% 1,03
Doppel- oder zwei Waschbecken im Bad +4 % 1,04
Kein vom Vermieter gestellter FuBbodenbelag -8% 0,92
im Bad

PVC-Boden im Bad -3% 0,97
Einbaukiiche mit Herd mit Backofenfunktion, +3% 1,03

Spulbecken, Arbeitsplatte und Kihlschrank
oder Geschirrspllmaschine

Kein vom Vermieter gestellter FuBbodenbelag, -2% 0,98
Linoleum oder PVC-Boden in der Kiiche

FuBbodenheizung in der gesamten Wohnung +6% 1,06
vorhanden
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Wohnwertmerkmal

Zu-/Abschlag

Faktor

Uber Putz verlaufende Heizungs-, Wasser-
oder Elektroinstallation (unverkleidete oder
verkleidete Heizungs-, Wasser- oder Elektroin-
stallationen.

Dazu zahlen nicht:

Kurze Zuleitungen von Heizungskdrpern oder Ga-
seinzel6fen innerhalb von Heizkdrpernischen
FuBboden-, Sockelleisten mit integrierten Leitungs-
kanalen
Versorgungsschachte oder Kabel/Leitungskanale soweit
sie vom Boden zur Decke verlaufen und in ihrer Anmu-
tung als integraler Gebdudewandbestandteil erkennbar
sind — d.h. sie werden als Teil der Bausubstanz wahrge-
nommen und die Oberflachengestaltung entspricht der

des Raumes.)

-3%

0,97

Mindestens ein Wohnraum, Kiiche oder Bad
ohne installierte Heizung in Gebauden mit
Baujahr bis 1969

-6%

0,94

dreifach(isoliert)verglaste Fenster

+3%

1,03

Einfach verglaste Fenster oder vor 1990 einge-
baute Kastendoppelfenster

-3%

0,97

Der folgende Zuschlag gilt fir Wohnungen, die bis 1990 bezugsfertig wurden. Welcher Zu-
schlag zur Anwendung kommt, hdngt davon ab, wie viele der nachfolgend aufgefiihrten War-

medammungen vom Vermieter durchgefiihrt wurden.
- AuBenwéande
- Dach oder oberste Geschossdecke
- Kellerdecke/KellerfuBboden
- Heizungsleitungen

eine Dammung 2002-2015 +1% 1,01
zwei Dammungen 2002-2015 +2% 1,02
drei Dammungen 2002-2015 +3% 1,03
vier Dammungen 2002-2015 +4% 1,04
eine Dammung seit 2016 +2% 1,02
zwei Dammungen seit 2016 +4 % 1,04
drei Dammungen seit 2016 +7 % 1,07
vier Ddmmungen seit 2016 +9% 1,09
Maisonette-Wohnung +4 % 1,04
Penthouse-Wohnung +4% 1,04
Wohnung verfugt tber keine AuBenflache -4% 0,96

(Balkon, Loggia oder (Dach-)Terrasse) mit einer
Flache von mindestens 2 m?
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Wohnwertmerkmal Zu-/Abschlag Faktor
(Dach)-Terrasse +2% 1,02
Zweiter Balkon +3% 1,03
Garten zur alleinigen Nutzung +3% 1,03
Holzboden (Parkett-, Dielenboden) in Wohn- +2% 1,02

und Schlafraumen (iberwiegend=mehr als 50
% der Flache)

Kein vom Vermieter gestellter FuBbodenbelag -4 % 0,96
in Wohn- und Schlafraumen (iberwie-
gend=mehr als 50% der Flache)

Aufzug in Gebauden mit bis zu 5 Obergeschos- +3% 1,03
sen: wenn die Wohnung nicht im Erdgeschoss

liegt

Aufzug, der auch in den Keller fahrt +2% 1,02
Gebaude bzw. Fassade steht unter Denkmal- +1% 1,01

schutz (Kulturdenkmal im Sinne des Sachsi-
schen Denkmalschutzgesetzes)

Wohnung verfiigt Uber keine Gegensprechan- -5% 0,95
lage

Gegensprechanlage mit Videofunktion (Bild- +4% 1,04
Ubertragung)

6.3 Anwendung der Mietspannen

Der Wohnungsmarkt wird durch eine Vielzahl mietpreisbeeinflussender Merkmale be-
stimmt. Auch fir nahezu identische Wohnungen werden unterschiedliche Mieten verein-
bart. In der Praxis der Mietspiegelerstellung fihrt dies dazu, dass durch die ermittelte
durchschnittliche ortslibliche Vergleichsmiete nicht alle Mieteinflisse erklart werden
koénnen. Die ortsubliche Vergleichsmiete einer konkreten Wohnung bewegt sich daher
innerhalb einer Spanne.

Fur die Berechnung der Spanne im Dresdner Mietspiegel wird fir jeden Datensatz ge-
pruft, um wie viel Prozent die tatsachliche Miete hoher bzw. niedriger als die modellierte
Miete ist. Im Dresdner Mietspiegel wird eine 2/3-Spanne ausgewiesen. Das bedeutet,
dass die Spanne 2/3 der erhobenen Datensatze einschlieBen soll. Zur Bestimmung der
Spanne werden die prozentualen Abweichungen der GréBe nach sortiert. AnschlieBend
werden das 1/6 und das 5/6 Perzentil bestimmt. Sie bilden die Unter- bzw. Obergrenze
der Mietspannen.

Im Dresdner Mietspiegel liegt der untere Spannenwert bei -14 Prozent und der obere
Spannenwert bei +15 Prozent. Das bedeutet, dass die durchschnittliche ortstibliche Ver-
gleichsmiete in Abhdngigkeit der signifikanten Einflussmerkmale um bis zu 14 Prozent
vermindert bzw. 15 Prozent erhoht werden kann. Mietpreise innerhalb dieser Spannen
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gelten als ortsiblich. Mdgliche Griinde fiir eine Anpassung der ortsiblichen Vergleichs-
miete sind:

O Art, Umfang und Qualitat der Ausstattung,
O Einfluss von Merkmalen, die nicht in ausreichender Fallzahl vorhanden waren bzw.
nicht abgefragt/berticksichtigt wurden.

Im Folgenden werden wohnwertmindernde und wohnwerterhbhende Merkmale ge-
nannt, die ein Abweichen von der ortsiiblichen Vergleichsmiete rechtfertigen kénnen.
Auf diese Merkmale haben sich die Vertreter der Mieter und Vermieter in der Projekt-
gruppe Mietspiegel geeinigt. Die Liste ist nicht abschlieBend. Darlber hinaus ist sie nicht
Teil des qualifizierten Mietspiegels und stellt lediglich eine Orientierungshilfe mit Emp-
fehlungscharakter dar.

Zur Anwendung der Spannenmerkmale kann das in der Broschire zum Dresdner Miet-
spiegel 2025 abgedruckte Berechnungsschema verwendet werden.
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Tabelle 24: Wohnwertmindernde und wohnwerterhdhende Merkmale zur Einordnung in die

Spanne

Wohnwertmindernde Merkmale Wohnwerterhhende Merkmale

O kein Zubehorraum (Keller, Boden- O Wohnkiiche groBer 14 m?
kammer, etc.) O Verschattungselemente an allen

O kein Gemeinschaftsraum im Gebaude Wohn- und Schlafraumen (Markisen,
oder auf dem Grundstiick wie z.B. Rollladen, Fensterladen)
zum Abstellen von Kinderwagen, O bodengleiche/ebenerdige Dusche
Fahrradern, Rollatoren oder zum Wa- oder Duschwanne max. 2 cm
sche trocknen Uber/unter FuBboden (oder begeh-

O kein Fenster in der Kiiche (bei offener bare Badewanne)
Klche: kein Fenster in unmittelbarer O Balkon, Loggia, (Dach)terrasse jeweils
Nahe zum Kochbereich) ab 10 m?2

O Einbauklche, die vor 2005 eingebaut O einbruchhemmende Wohnungs_ oder
wurde, wenn der Zuschlag Einbauk- Hauseingangstur (die Tur entspricht
che zur Anwendung kommt mindestens der Widerstandsklasse

O Durchgangszimmer in der Wohnung WK3 gemaB der DIN V ENV 1627 bis
Ein Durchgangszimmer ist ein Wohn- 08/2011 bzw. Widerstandsklasse RC 3
raum, der zum Erreichen eines ande- der DIN EN 1627)
ren Wohnraums durchquert werden | O Wohnung ist ohne Uberwindung von
muss, ausgenommen Kiiche und Flur. Stufen zuganglich (Schwellenfreier

O kein Geschirrsptlmaschinenanschluss Zugang von der StraBe, Wohnung ist
mit Stellflache mit Rollstuhl, Rollator, Kinderwagen,

O keine zeitgemaBe Elektroinstallation etc. mittels Aufzug, Rampen, ange-
(Es kdnnen nicht mehrere Haushalts- messenen Tirbreiten u. A. zu errei-
gerate, z.B. Herd, Waschmaschine, chen)
Geschirrspuler, Staubsauger gleich- O Abstellraum innerhalb der Wohnung
zeitig betrieben werden) (Einbauschranke und Raume mit einer

O Kein Fenster im (Haupt)Bad bis Bau- Grundflache von weniger als 1 m?
jahr 1969 und ab Baujahr 1991 zéhlen nicht dazu.)

O Aufzug hélt nicht auf der Geschoss- | O (iberdachte verschlieBbare Abstell-
ebene der Wohnung moglichkeit fir Fahrrader auf dem

Grundstlick
O Fenster im (Haupt)Bad in der Baujah-
resklasse 1970 bis 1990
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Anlagen

Methodik zur Bewertung der Wohnlage
Fragebogen Mieterbefragung

Begleitschreiben
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Methodik zur Bewertung der Wohnlage
Fur den Dresdner Mietspiegel werden drei Wohnlagestufen ausgewiesen:

O
O
©)

einfache,
mittlere und
gute Wohnlage.

Die Ausweisung der Wohnlage basiert konzeptionell auf einer objektivierten Wohnlage-
beurteilung. Bei der dafiir angewandten Methode werden zehn Wohnlagekriterien mit
Hilfe wissenschaftlich etablierter Verfahren einzeln erhoben nachfolgend anhand eines
Gewichtungsmodells zusammengefasst und in drei Lageklassen gegliedert. Das Ergebnis
der Wohnlagebewertung wird anhand einer gebaudegenauen Wohnlagekarte veran-
schaulicht.

Die Wohnlagebewertung und Erstellung der Wohnlagekarte wurden vom Amt fiir Stadt-
planung und Mobilitdt der Landeshauptstadt Dresden, Abt. Stadtentwicklungsplanung
koordiniert und technisch umgesetzt. Die nachfolgenden Erlduterungen wurden vom
Amt fir Stadtplanung und Mobilitat formuliert.

Die Methodik der Wohnlagebewertung fiir den Dresdner Mietspiegel wurde 1998 erst-
mals angewendet und seitdem immer wieder an die aktuellen Gegebenheiten angepasst.
Fur die Erstellung der Wohnlagekarte zum Dresdner Mietspiegel 2025 wurde eine um-
fassende Neuerhebung der Wohnlagemerkmale und eine Anpassung des Gewichtungs-
modells vorgenommen. Die Arbeitsschritte wurden mit Expertinnen und Experten sowie
mit den Vertreterinnen und Vertretern der Projektgruppe Mietspiegel diskutiert und ab-
gestimmt. Gegeniiber dem bisherigen Modell gibt es folgende Anderungen:

O

O

Neuerhebung und Aktualisierung der Datengrundlagen fir alle Wohnlagekrite-
rien,

Zusammenfassung des Merkmal Verkehrslarm zu einem Merkmal bestehend
aus Fluglarm, StraBenbahnlarm, StraBenverkehrslarm und Eisenbahnlarm,

das neue Merkmal Verkehrslarm geht mit einer Punkteskala in die Gesamtbe-
wertung ein (bisher fihrte das Vorhandensein des Stra3enverkehrs- und Eisen-
bahnldarms ab 60 dB zu einer Abstufung der Wohnlageklasse),

die vier Wohnlagemerkmale, die bisher zum Merkmal Nachbarschaftslage zu-
sammengefasst wurden, werden einzeln ausgewiesen: Nahe zu Griin- und Frei-
flachen, besondere stadtebauliche Situation und besondere Sichtbeziehungen,
Nahe zu storenden Bereichen, Wertschatzung und

das Gewichtungsmodell der Wohnlagemerkmale, d.h. die Bedeutung der zehn
Merkmale fur die zusammenfassende Lagewebwertung wurde angepasst.

Modell der Wohnlagebewertung

Zur Beurteilung der Wohnlage dienen zehn Wohnlagekriterien (Indikatoren):

©)
©)
©)

Siedlungsstruktur,
Nahe zu Grln- und Freiflachen,
Nahe zu stadtbildpragenden Bereiche und besondere Sichtbeziehungen,
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Nahe zu storenden Bereichen,

Wertschatzung,

Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr,
Versorgungszentralitat,

Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen,

OO OO0OO0O0

stadtklimatische Beeinflussung,
O Verkehrslarm.

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

Siedlungsstruktur

Die Siedlungsstruktur beschreibt die bauliche Struktur der Wohnbebauung anhand der
Merkmale Bauweise, Bebauungsdichte und Anzahl der Geschosse. Die Wohnlagebewer-
tung unterscheidet flinf Siedlungsstrukturtypen denen auf der Grundlage ihrer Wohnat-
traktivitat Punktwerte zugewiesen werden.

Die Unterscheidung der Siedlungsstrukturtypen reprasentiert in angemessener Form un-
terschiedliche in Dresden vorhandene Wohngebietstypen, wie beispielsweise Strallen-
zlige mit Stadtvillen, mit Wirfelhdausern (,Dresdner Kaffeemihlen”), mit geschlossenen
Baubldcken der Grinderzeit, Zeilenbauten der Nachkriegsjahre sowie Wohnquartiere in
Plattenbauweise.

Die Erfassung der Siedlungsstruktur wurde fiir die Wohnlagekarte zum Dresdner Miet-
spiegels 2025 komplett Uberarbeitet. Grundlage bildet die vom Umweltamt vorgenom-
mene flachendeckende, kleinrdumige Typisierung der Nutzungsart auf Ebene der Erwei-
terten Blockkarte. Diese Datengrundlage hat das Amt flr Stadtplanung und Mobilitat
umfassend gepruft, aktualisiert und auf die flnf Siedlungsstrukturtypen der Wohnlage-
bewertung Ubertragen.

Die Siedlungsstruktur geht mit einer Skala von 0 bis 4 Punkten in die Bewertung der
Wohnlage ein, was einem Gewicht von 0,13 entspricht, das heiBt, das Merkmal Siedlungs-
struktur hat an der Punkteskala der gesamten Wohnlagebewertung einen Anteil von
13 Prozent.
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Tabelle 25: Bewertung des Wohnlagekriteriums Siedlungsstruktur
Siedlungsstruktur

O verdichtete Bauweise mit 5 und mehr Vollgeschossen 0 Pkt.
z. B. Wohnsiedlungen der 1970er Jahre mit ,Gebaudeketten”, Wohn-
hochhauser, Blockbebauung mit Hofbebauung, Wohnungen in Gewer-
begebieten

O geschlossene Bauweise mit 3 bis 6 Vollgeschossen 1 Pkt.
z. B. geschlossene griinderzeitliche Blockrandbebauung

O Zeilenbauweise mit 3 bis 6 Vollgeschossen 2 Pkt.
z. B. Zeilenbauten der 1960er Jahre, einzelne Wohnzeilen in Plattenbau-
weise der 1970er Jahre

O offene Bauweise mit 2 bis 4 Vollgeschossen 3 Pkt.
z. B. freistehende Mehrfamilien (Stadth&auser), Zeilenbauweise der
1920er Jahre

O offene Bauweise bis 2 Vollgeschosse 4 Pkt.

z. B. dorfliche Bebauung, freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Rei-
henhauser, Villenbebauung

Punktespanne: 0 bis 4 Punkte
Gewicht: 0,13
Datenquelle: Umweltamt, Amt flr Stadtplanung und Mobilitat

Quelle: Amt fiir Stadtplanung und Mobilitat der Landeshauptstadt Dresden

Nahe zu Grin- und Freiflachen

Das Merkmal Nahe zu Grin- und Freiflachen bewertet die Erreichbarkeit von 6ffentlichen
Grin- und Freiflachen. Zu diesen Flachen zahlen unter anderem Parkanlagen (z. B. Blu-
herpark, GroBBer Garten), offene Griinflachen (z. B. Elbwiesen), Naherholungsgebiete (z. B.
Dresdner Heide) sowie Waldgebiete mit sogenannter ,Kulissenwirkung” fir die Anwoh-
ner (z. B. Waldgebiete in den Elbhangen).

Die Lagebewertung berlcksichtigte Griinflachen ab 0,5 ha — zum Vergleich: ein FuBball-
feld hat in der Regel eine Flache von 0,7 ha. Fir die Bewertung erfolgte eine Unterschei-
dung der Griin- und Freiflachen in drei GréBenklassen, denen anhand unterschiedlicher
Entfernungsradien Punkte zugewiesen wurden.

Die Nahe zu Griin- und Freiflaichen geht mit einer Skala von 0 bis 4 Punkten in die Be-
wertung der Wohnlage ein, was einem Gewicht von 0,13 entspricht.
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Tabelle 26: Bewertung des Wohnlagekriteriums Néhe zu Griin- und Freiflachen
Nahe zu Griin- und Freiflachen

Entfernung zu den  GroBe der Griin- und Freiflachen
Grin- und Freiflachen 0,5 bis 1 ha Uber 1 bis 10 ha Uber 10 ha
bis 100m 2 Pkt. 3 Pkt. 4 Pkt.
Uber 100 bis 400m 1 Pkt. 2 Pkt. 3 Pkt.
Uber 400 bis 800 m 0 Pkt. 1 Pkt. 2 Pkt.
Gber 800 m 0 Pkt. 0 Pkt. 0 Pkt.

Punktespanne: 0 bis 4 Punkte

Gewicht: 0,13

Datenquelle: Amt fir Stadtplanung und Mobilitat

Quelle: Amt fiir Stadtplanung und Mobilitat der Landeshauptstadt Dresden

Néhe zu stadtbildpragenden Bereichen und besondere Sichtbeziehungen

Das Merkmal stadtbildpragende Bereiche und besondere Sichtbeziehungen erfasst
Wohnlagen, die stadtebaulich, kulturhistorisch oder asthetisch wertvolle Merkmalen auf-
weisen, die Wohnungssuchende bei der Nachfrage als besonders attraktiv einschatzen.
Dies betrifft insbesondere Gebiete mit stadtebaulichem Denkmalschutz oder einem ho-
hen Anteil an denkmalgeschiitzten Einzelgebauden (z. B. historische Stralenziigen und
Platzanlagen, historische Dorfkerne) sowie Wohnlagen mit besonderen Sichtbeziehun-
gen (z. B. Elbblick).

Als Datengrundlagen dienen die Daten zum rechtlichen Status von Gebieten mit Denk-
malschutz, baulicher Erhaltungssatzung, Gestaltungssatzung sowie Einzeldenkmalen.
Liegt eine besondere stadtebauliche Situation oder eine besondere Sichtbeziehung vor,
wird die Lage jeweils mit einem zusatzlichen Punkt bewertet. Insgesamt ergibt sich damit
eine Skala von 0 bis 2 Punkten, was einem Gewicht von 0,08 entspricht.

Tabelle 27: Bewertung des Wohnlagekriteriums Néhe zu stadtbildpragenden Bereichen und be-
sondere Sichtbeziehungen
Nahe zu stadtbildpragenden Bereichen und besondere Sichtbeziehungen

O keines der Merkmale vorhanden 0 Pkt.

O Nahe zu stadtbildpragenden Bereichen oder besondere Sichtbeziehun- 1 Pkt.
gen

O Nahe zu stadtbildpragenden Bereichen und besondere Sichtbeziehun- 2 Pkt.
gen

Punktespanne: 0 bis 2 Punkte
Gewicht: 0,08
Datenquelle: Amt fir Stadtplanung und Mobilitat

Quelle: Amt fir Stadtplanung und Mobilitat der Landeshauptstadt Dresden
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Nahe zu storenden Bereichen

Das Merkmal Nahe zu storenden Bereichen erfasst storende Einflisse im Umfeld der
Wohnungen. Als storend gelten Wohnlagen

- bis 200 m um Hubschrauberlandeplatzen,

- bis 100 m um groBe industrielle Gewerbeflachen,

- bis 100 m Meter um StraBenbahn- / Busdepots ohne Larmschutzeinrichtungen,

- bis 50 m um StraBenziige mit besonders hoher Angebotsdichte und Belastun-

gen durch Abend-Gastronomie.

Wenn mindestens einer der storenden Einfllsse vorliegt, wird das Kriterium mit -1 Punkt
bewertet. Daraus ergibt sich eine Skala von -1 bis 0 Punkten, was einem Gewicht von 0,05
entspricht.

Tabelle 28: Bewertung des Wohnlagekriteriums Néhe zu storenden Bereichen
Nahe zu storenden Bereichen

O Naéhe zu storenden Bereichen -1 Pkt.
O Keine Nahe zu stdérenden Bereichen 0 Pkt.
Punktespanne: -1 bis 0 Punkte

Gewicht: 0,05

Datenquelle: Amt fir Stadtplanung und Mobilitat

Quelle: Amt fiir Stadtplanung und Mobilitat der Landeshauptstadt Dresden

Besondere Wertschatzung

Als Wohnlagen mit besonderer Wertschatzung gelten Adressen, die aufgrund sehr posi-
tiver Imagezuweisungen eine hohe Attraktivitat und Wohnungsnachfrage aufweisen. Die
Bewertung des Merkmals erfolgte auf der Grundlage der Daten der immobilienwirt-
schaftlichen Lagebewertung (u. a. Gutachterausschusses fur die Grundstlickswertermitt-
lung der Landeshauptstadt Dresden 2023, Ostsachsische Sparkasse 2021, Engel & Vol-
kers Marktreport Dresden 2022).

Gebiete mit besonderer Wertschatzung erhalten einen zusatzlichen Punkt. Daraus ergibt
sich eine Skala von 0 bis 1 Punkt, was einem Gewicht von 0,05 entspricht.

Tabelle 29: Bewertung des Wohnlagekriteriums besondere Wertschatzung
besondere Wertschatzung

O Gebiet ohne besondere Wertschatzung 0 Pkt.
O Gebiet mit besonderer Wertschatzung 1 Pkt.
Punktespanne: 0 bis 1 Punkt

Gewicht: 0,05

Datenquelle: Amt fir Stadtplanung und Mobilitat

Quelle: Amt fiir Stadtplanung und Mobilitat der Landeshauptstadt Dresden
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Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Das Kriterium Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) bewertet die
Erreichbarkeit von Haltestellen fur Bus, StraBenbahn und S-Bahn in Kombination mit der
Anbindung an Stadtzentrum. Das mehrstufige Verfahren sowie die Grenzwerte und Ka-
tegorien der Bewertung beruhen auf wissenschaftlich anerkannten Methoden der Ver-
kehrsentwicklungsplanung.

Zuerst wurden die Haltestellen des OPNV in sechs Haltestellenkategorien gegliedert.
Grundlage daflr waren die Bedienhaufigkeit und die Verkehrsmittel der Haltestelle (S-
Bahn, Tram, Bus inkl. Regionalverkehr, Bergbahn und Fahre).

Nachfolgende wurden die sechs Haltestellenkategorien mit sechs Abstufungen von Ent-
fernungsradien (bis 300m; ber 300 bis 400m; tGber 400 bis 500m; tGber 500 bis 600m;
uber 600 bis 800m; Gber 800m) kombiniert, um eine Bewertung der Haltestellengite in
finf Abstufungen vorzunehmen.

AbschlieBend wurde die Haltestellengiite mit funf Entfernungsradien zur Innenstadt
kombiniert, um daraus eine Abstufung der Anbindungsqualitat mit O bis 4 Punkten ab-
zuleiten. Aus dieser Bewertung ergibt sich ein Gewicht des Merkmals von 0,13.

Tabelle 30: Bewertung des Wohnlagekriteriums Anbindung an den Offentlichen Personennah-
verkehr

Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr

Entfernung zum Stadtzent- Halltestellengute
rum A B C D
bis 1,6 km 4 Pkt. 4 Pkt. 4 Pkt. 3 Pkt. 3 Pkt.
Uber 1,6 bis 3 km 4 Pkt. 3 Pkt. 3 Pkt. 3 Pkt. 2 Pkt.
Uber 3 bis 6 km 3 Pkt. 2 Pkt. 2 Pkt. 2 Pkt. 1 Pkt.
Uber 6 bis 9 km 2 Pkt. 2 Pkt. 1 Pkt. 1 Pkt. 0 Pkt.
uber 9 km 2 Pkt. 1 Pkt. 0 Pkt. 0 Pkt. 0 Pkt.
Punktespanne: 0 bis 4 Punkte
Gewicht: 0,13
Datenquelle: Amt fur Stadtplanung und Mobilitat

Quelle: Amt fir Stadtplanung und Mobilitét der Landeshauptstadt Dresden

Versorgungszentralitat

Das Merkmal Versorgungszentralitat bewertet die Erreichbarkeit zentraler Versorgungs-
bereiche und Einrichtungen zur taglichen Versorgung mit Lebensmitteln. Datengrund-
lage sind die Entfernungen zu zentralen Versorgungsbereichen (z. B. Innenstadt, Ortsteil-
zentrum) und komplexen Einzelhandelsstandorten (z. B. Elbepark), die im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Landeshauptstadt Dresden abgegrenzt werden, sowie Distan-
zen zu Lebensmittelmarkten mit mindestens 200 m? Verkaufsflache. Die zwei Merkmale
wurden einzeln erfasst und nachfolgend miteinander kombiniert.
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Die Bewertung beruht auf einer Skala von 0 bis 3 Punkten, was einem Gewicht des Merk-

mals von 0,11 entspricht.

Tabelle 31: Bewertung des Wohnlagekriteriums Versorgungszentralitat

Versorgungszentralitat

Entfernung zu Zentralen Versorgungsbereichen und
komplexen Einzelhandelsstandorten (KES)

keine Lage im = bis 200m im
Einzugsbe- Umfeld eins
Entfernung zu Lebensmit- | reich von Zen- | wohnnahen
telmarkten tren Zentrums
nicht im Einzugsbereich
von Lebensmittelmarkten 0 Pkt. 0 Pkt.
bis 400m zu einem Le-
bensmittelmarkt mit 200 0 Pkt. 1 Pkt.
bis 500m? Verkaufsflache
Bis 800m zu einem Le-
bensmittelmarkt 1 Pkt. 1 Pkt.
ab 500m? Verkaufsfliche
Punktespanne: 0 bis 3 Punkte
Gewicht: 0,11
Datenquelle: Amt fur Stadtplanung und Mobilitat

Quelle: Amt fiir Stadtplanung und Mobilitét der Landeshauptstadt Dresden

Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen

bis 400m im

Umfeld eines

Ortsteilzent-
rums

1 Pkt.

1 Pkt.

2 Pkt.

bis 600m im
Umfeld des
Stadtzentrums
oder eines KES

1 Pkt.

2 Pkt.

3 Pkt.

Das Merkmal Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen bewertet die Ausstattung des
Wohnumfeldes mit Kindertagesstatten im Einzugsbereich von maximal 600 m sowie mit
Grundschulen im Einzugsbereich von maximal 800 m.
Die Datengrundlage bildet die Datenbank ,Soziale Infrastruktur’ des Amtes fiir Stadtpla-
nung und Mobilitat in der sowohl kommunale Einrichtungen als auch Angebote freier
Trager erfasst sind. Der Datenstand bezieht sich auf Einrichtungen, die im August 2024

in Betrieb waren.

Die Bewertung der Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen erfolgt in drei Auspra-
gungen von 0 bis 2 Punkten. Das Merkmal geht daher mit einem Gewicht von 0,08 in die

Lagebewertung ein.
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Tabelle 32: Bewertung des Wohnlagekriteriums Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen
Versorgung mit Gemeinschaftseinrichtungen

O Lage auBerhalb des Einzugsbereichs von Kitas und Grundschulen 0 Pkt.
O Lage im Einzugsbereich einer Kita oder einer Grundschule 1 Pkt.
O Lage im Einzugsbereich einer Kita und einer Grundschule 2 Pkt.

Punktespanne: 0 bis 2 Punkte
Gewicht: 0,08
Datenquelle: Amt fir Stadtplanung und Mobilitat

Quelle: Amt fiir Stadtplanung und Mobilitat der Landeshauptstadt Dresden

Stadtklimatische Situation

Die Erhebung des Merkmals stadtklimatische Situation beruht auf der synthetischen Kli-
mafunktionskarte des Umweltamtes der Landeshauptstadt Dresden in der aktualisierten
Fassung aus dem Jahr 2023. In die Bewertung der stadtklimatischen Situation gehen die
Merkmale Gebdudehohe und Versiegelungsgrad, Griinvolumen, Durchliftung (mittlere
Windgeschwindigkeit) und Kaltluftproduktion (Kaltluftschichtdicke) ein. Die kleinste
raumliche Auflésung bilden die Baublocke (Nettobaubldcke). Die Methodik der Erhebung
und Erstellung wird im Umweltatlas der Landeshauptstadt Dresden umfassend erlautert
(online: https://www.dresden.de/media/pdf/umwelt/LP_Anlage2_3_Stadt-
klima_LP2018n.pdf).

Die Klimafunktionskarte unterscheidet acht stadtklimatische Abstufungen, die fir die
Wohnlagebewertung in drei Auspragungen zusammengefasst wurden. Das Merkmal
geht mit einer Skala von 0 bis 2 Punkten und mit einem Gewicht von 0,08 in die Bewer-
tung ein.

Tabelle 33: Bewertung des Wohnlagekriteriums stadtklimatische Situation
Stadtklimatische Situation

O Lage in Gebiet mit hoher oder sehr hoher Uberwérmung (ab 4 Grad) 0 Pkt.

O Lage in Gebiet mit mittlerer Uberwarmung (3 bis 4 Grad) 1 Pkt.

O Lage in Gebieten mit beginnender oder geringer Uberwdrmung (bis 3 2 Pkt.
Grad)

Punktespanne: 0 bis 2 Punkte

Gewicht: 0,08

Datenquelle: Umweltamt

Quelle: Amt fiir Stadtplanung und Mobilitat der Landeshauptstadt Dresden
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Verkehrslarmbelastung

Das Merkmal Verkehrslarmbelastung wird aus einer zusammenfassenden Betrachtung
der Belastung durch den Fluglarm am Flughafen Dresden-Klotzsche, dem Eisenbahnlarm,
dem StraBenbahnlarm sowie dem StraBenverkehrslarm gebildet. Als Datenquelle dienen
die Larmkartierungen des Umweltamtes der Landeshauptstadt Dresden (2022) und des
Eisenbahnbundesamtes (2022).

Fur die Wohnlagekarte wurden die Ausbreitungszonen des Tag-Abend-Nacht-Larmindex
verwendet. Dieser Index berticksichtigt die Lirmwerte liber den gesamten Tagesverlauf
von 24 Stunden. Zur Berechnung werden die Mittelungspegel der einzelnen Zeitbereiche
berechnet und zeitanteilig zu einem 24-Stunden-Pegel zusammengefasst. Die Messung
und Berechnung des Verkehrslarms beruht auf einer bundesweit einheitlichen und wis-
senschaftlich anerkannten Berechnungsmethode. Erlauterungen dazu sind im Umweltat-
las der Landeshauptstadt Dresden dokumentiert, online: https://www.dresden.de/me-
dia/pdf/umwelt/LP_Anlage2_6_Mensch_LP2018n.pdf).

Fur die Wohnlagekarte beruht die Bewertung des Verkehrslarms auf einer Kombination
aus dem Grad der Larmbelastung (in Abstufungen von 5 Dezibel) und der Anzahl der
Larmquellen. Aufgrund der besonderen Lage vieler Hinterhduser im Larmschatten der
Vorderhauser, erfolgte fur diese Gebaude eine nachtragliche Einzelfallprifung.
Insgesamt ergibt sich fiir den Verkehrslarm eine Skala von 0 bis -6 Punkten. Das Merkmal
geht damit mit dem hochsten Gewicht von 0,18 in die Gesamtbewertung der Wohnlage
ein. Dies begriindet sich aus der sehr hohen Bedeutung des Larms fir die Wohnlagebe-
urteilung. Diese Aussage stutzt 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, einen nachweisba-
ren Einfluss auf die Gesundheit der Anwohner hat (vgl. Umweltatlas der LH Dresden).

Tabelle 34: Bewertung des Wohnlagekriteriums Verkehrslarm
Verkehrslarm (Tag-Abend-Nacht-Larmindex)

O Verkehrslarm unter 55 Dezibel 0 Pkt.

O Verkehrslarm durch eine Larmquelle ab 55 Dezibel bis unter 60 Dezibel -2 Pkt.

O Verkehrslarm durch eine Larmquellen ab 60 Dezibel bis unter 65 Dezi- -4 Pkt.

bel

O Verkehrslarm durch eine Larmquellen ab 65 Dezibel -5 Pkt.

O Verkehrslarm durch mindestens zwei Larmquellen ab 55 Dezibel zusatzlich
-1 Pkt.

Punktespanne: 0 bis -6 Punkte

Gewicht: 0,18

Datenquelle: Umweltamt, Eisenbahnbundesamt

Quelle: Amt fiir Stadtplanung und Mobilitat der Landeshauptstadt Dresden
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Zusammenfassende Bewertung der Wohnlagekriterien

Fur die zusammenfassende Bewertung der Wohnlage wurden die fir jedes Gebdude er-
fassten Punktwerte der zehn Wohnlagekriterien zu einem Summenindex zusammenge-
fasst. Die zusammengefassten Werte haben eine theoretische Punktspanne von -8 bis
+26 Punkten. Die empirischen fiir die Wohnadressen in Dresden liegen zwischen
-6 bis 20 Punkten.

Um fir die abschlieBende Klassifizierung drei Wohnlagestufen abzuleiten, wurden die
Klassengrenzen so gewahlt, dass eine moglichst homogene Verteilung entsteht bei der
die mittlere Wohnlage die groBte Klasse reprasentiert.

Tabelle 35: Wohnlageklassen

Wohnlagekasse Punkte Anteil der bewerteten Wohngebaude
O einfach bis 8 20 Prozent
O mittel 9 bis 13 57 Prozent
O gut ab 14 24 Prozent

Quelle: Amt fiir Stadtplanung und Mobilitat der Landeshauptstadt Dresden

Die adressgenaue Bewertung der Wohnlage fiihrt in Einzelféllen dazu, dass es bei der
kartographischen Betrachtung der Lagebewertung zu raumlichen AusreiBern kommt. Aus
diesem Grund wurde in einem weiteren Schritt eine Generalisierung vorgenommenen,
bei der inselhafte AusreiBer nochmals Gberprift wurden. Wenn sich die raumlichen Aus-
reier nicht durch ausdriicklich erkennbare Merkmale von ihrer Umgebung unterschie-
den haben (z. B. Verkehrslarm), wurden diese an die Uberwiegende Bewertung des Um-
feldes angepasst. Durch diesen Arbeitsschritt entstand insgesamt eine homogenere Dar-
stellung der Wohnlagebewertung.

Auskunft Uber die adressgenaue Wohnlageeinstufung

Die Wohnlage einer konkreten Adresse kann tber das Portal des Online-Mietspiegels der
Landeshauptstadt Dresden (http://www.dresden.de/Mietspiegel) und ber die Wohnla-
gekarte im Themenstadtplan der Landeshauptstadt Dresden abgerufen werden.

Die nachfolgende Abbildung zeigt einen Ausschnitt aus der Wohnlagekarte. Darin wird
die Wohnlagebewertung mit einer dreistufigen Farbskala dargestellt. Gebaude, die im
Einflussbereich des Verkehrslarms ab 55 Dezibel (mittlere Belastung) liegen, sind zusatz-
lich mit einer schwarzen Umrandung des Gebaudes markiert. Die Information Gber die
Larmbelastung bezieht sich immer auf das gesamte Gebaude, Aussagen Uber einzelne
Wohnungen im Objekt kdnnen nicht gegeben werden. In der Regel gilt eine Wohnung
dann als larmbelastet, wenn mindestens ein Wohnraum der Wohnung zur larmbelasteten
Seite ausgerichtet ist.
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Wohnlagekarte zum Dresdner Mietspiegel 2025 (Ausschnitt)

7

w

Gebaude mit mittlerer Larm-
belastung durch Verkehrslarm
von mindestens 55 Dezibel (A)

Landeshauptstadt Dresden
Stadtische Arbeitsgruppe Mietspiegel
Sozialamt, Kommunale Statistikstelle,
Amt fiir Stadtplanung und Mobilitat
Oktober 2024

Das Vorgehen zur Erstellung und Aktualisierung der Wohnlageermittlung sowie die Dar-
stellung der Wohnlagekarte fir den Dresdner Mietspiegel wurde im Rahmen der Erstel-
lung des Dresdner Mietspiegels 2025 der Projektgruppe ,Dresdner Mietspiegel” vorge-
stellt und einstimmig durch die Interessenvertreter der Mieter_Innen und Vermieter_In-
nern bestatigt.

Weitere Auskiinfte zur Methodik der Wohnlagebewertung erteilt das Amt fiir Stadtpla-
nung und Mobilitat der Landeshauptstadt Dresden, Abt. Stadtentwicklungsplanung, un-
ter Mail: wohnlage@dresden.de, Telefon: 0351 488 3593.
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Mieterfragebogen zum qualifizierten Mietspiegel fiir
H Dresden 2025 u

Der Fragebogen kann von jeder volljahrigen Person ausgefiillt werden, die zuverlassig Angaben zum Mietverhaltnis und
zur Wohnung treffen kann. Die Teilnahme an der Mietspiegelbefragung ist seit dem 1. Juli 2022 verpflichtend (Art.
238 § 2 des Einfilhrungsgesetzes zum Burgerlichen Gesetzbuch).

Bitte fiillen Sie den Fragebogen bis spétestens 06. April 2024 aus.

Sie kénnen Ihre Angaben auch online unter https://www.alp-institut.de/dresden vornehmen.

lhr Zugangscode lautet:

Bitte Zutreffendes ankreuzen. Bei Erreichen eines ,— Ende” mussen die weiteren Fragen nicht beantwortet werden.
Ansonsten flllen Sie den Fragebogen bitte bis zur letzten Frage aus.

Egal ob Sie ein ,— Ende” erreichen oder den gesamten Fragebogen ausfiillen, bitte senden Sie den Fragebogen in jedem
Fall an uns zurtlick. Nutzen Sie hierflir den beigelegten Umschlag. Das Porto zahlen wir. Falls Sie bei einer Frage unsicher
sind, lassen Sie die Frage leer oder ziehen Sie evtl. auch lhre/n Vermieter/in zu Rate.

A) Sind Sie Eigentiimer/in dieser Wohnung? [J Ja - Ende [ Nein — Weiter

. . . A ”
B) Sind Sie Untermieter/in dieser Wohnung? [] Ja — Ende [] Nein — Weiter

C) Wurde lhre derzeitige Grundmiete (Nettokaltmiete) vor dem 01.04.2018 vereinbart oder letztmalig geédndert?

(Ja" bedeutet in diesem Fall: Sie sind vor dem 01.04.2018 in die Wohnung eingezogen ) .
und die Grundmiete (Nettokaltmiete) wurde seit dem 01.04.2018 nicht verdndert. D Ja — Ende D Nein — Weiter
Anderungen der Betriebs- und Nebenkosten sind NICHT zu beriicksichtigen.)

D) Befindet sich die Wohnung in einem Ein- oder Zweifamilienhaus? [] Ja - Ende [ Nein - Weiter

E) Befindet sich die Wohnung in einem Wohnheim, einer heiméhnlichen Unterkunft und/oder umfasst lhre
Grundmiete Serviceleistungen, die nicht getrennt ausgewiesen werden kénnen, weil Sie z.B. Wohnraum im
“Betreuten Wohnen” oder anderen Formen von Servicewohnen bewohnen?

[] Ja - Ende [0 Nein - Weiter

F) Handelt es sich bei lhrem Vermieter um einen Tréger oder [] Ja - Ende [] Nein - Weiter
Beauftragten der Wohlfahrtspflege, der die Wohnung angemietet hat?

G) Liegt fiir die Wohnung mehr als ein Mietverhiltnis vor? [] Ja—Ende [J Nein — Weiter
(D.h. es gibt mehrere Mietparteien mit jeweils eigenem Mietvertrag.)

H) Wird diese Wohnung tiberwiegend gewerblich genutzt? [ Ja - Ende [J Nein - Weiter
(Das Vorhandensein eines Arbeitszimmers zihlt nicht als gewerbliche Nutzung.

Gewerbliche Nutzung ldge bspw. vor, wenn sich in der Wohnung ein Biiro mit Besucher- oder Kundenverkehr befindet.)

I) Haben Sie diese Wohnung aus besonderen Griinden verbilligt [] Ja—Ende [J Nein — Weiter

gemietet (bspw. Gefilligkeitsmiete) oder handelt es sich um eine
Dienst- oder Werkswohnung?

J) Haben Sie diese Wohnung (teil-)mébliert gemietet?

[ Ja - Weiter L[] Nein — Weiter
(Eine Einbaukiiche oder Einbauschrénke gelten NICHT als Méblierung.) zu Frage K

Falls ja: Ist eine separate Mietzahlung fiir die M&blierung im [] Ja — Weiter

Mietvertrag ausgewiesen? [ Nein — Ende

K) Haben Sie diese Wohnung nur voriibergehend angemietet [] Ja—Ende [] Nein — Weiter
(Mietdauer laut Vertrag maximal 1 Jahr)?

Wenn Sie ein oder mehrere Ausschlusskriterien der Fragen A bis K (— Ende) erreicht haben, miissen Sie die weiteren Fragen nicht
beantworten. lhre Wohnung wird in diesem Fall nicht fiir die Erstellung des Dresdner Mietspiegels 2025 bendtigt. Um die mit der Erhe-
bung verbundene Auskunftspflicht zu erflillen, senden Sie bitte den Fragebogen bis zum 06. April im beigelegten Riickumschlag zuriick!
Dies ist nicht erforderlich, wenn Sie online antworten. Ohne Riickantwort erhalten Sie in den néchsten Wochen ein
Erinnerungsschreiben. Wenn Sie kein Ausschlusskriterium der Fragen A bis K erreicht haben, ist Thre Wohnung
mietspiegelrelevant. Bitte fahren Sie in diesem Fall mit den weiteren Fragen fort.

1) Seit wann sind Sie Mieter/in dieser Wohnung?

Tag: Monat: Jahr:
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2) Wann wurde die Grundmiete (Nettokaltmiete)

letztmalig gedndert? Tag: Monat: Jahr:

ACHTUNG! Liegen beide Daten vor dem 01.04.2018, diirfen die Daten zu lhrer Wohnung nicht in die Erhebung eingehen. Eine

weitere Bearbeitung des Fragebogens ist nicht erforderlich. Bitte senden Sie uns trotzdem den Fragebogen mit dem
beiliegenden Riicksendeumschlag zuriick.

3) Wie hoch ist die fur April 2024 vereinbarte Miete? (gemdB Mietvertrag bzw. letzter Mietcinderungserkldrung)

Ich bezahle insgesamt im April 2024 an den/die Vermieter/in (Gesamtbetrag):
(Der Betrag entspricht der monatlichen Uberweisung) o , €

Dieser Betrag setzt sich zusammen aus:

a) Nettokaltmiete (oder Grundmiete = Miete ohne Heiz, €

Neben-/Betriebskosten, ggf. inkl. Modernisierungsumlage): '

b) Heiz-/Neben-/Betriebskosten (Monatliche Pauschale/Vorauszahlung) insgesamt: , €
davon kalte Betriebskosten (ohne Heizung und Warmwasser): «.oevinieiiniinenee. , €
davon Heiz- und Warmwasserkosten an den/die Vermieter/in:- - , €

Zahlen Sie Heiz- und Warmwasserkosten an ein Versorgungsunternehmen direkt
(d.h. es ist keine Umlage der Heiz- und Warmwasserkosten vertraglich vereinbart [ Ja [J Nein
und die Heiz- und Warmwasserkosten sind nicht im Gesamtmietbetrag enthalten)?

Falls Sie nur Angaben zu den gesamten Kosten angeben kénnen:
Sind in den gesamten Betriebs- und Nebenkosten die Kosten fiir Heizung [ Ja [ Nein [ Unbekannt
und Warmwasser enthalten?

C) Zuschlag fur Garage/s-te"platz: .......................................................................................... , €
d) Zuschlag fur Einbaukﬁche: ...................................................................................................... , €
€) Zuschlag flir MOblieruNg: ... , €
f) Andere Zuschlage/andere Kosten flr: , €
4) Trifft einer der folgenden Mietvertragstypen bei Ihnen zu:

Staffelmietvertrag (Mieterhdhungen zu festgelegten Zeiten und Betrédgen) ] Ja [ Nein
Indexmietvertrag (Mieterhthungen an den bundesweiten Verbraucherpreisindex gebunden) [:l Ja I:] Nein

5) Welche Wohnfldche hat lhre Wohnung insgesamt?

(Wie im Mietvertrag oder sonstigen Unterlagen, z.B. Mietdnderungsvereinbarung, ' m?

Betriebskostenabrechnung angegeben)

6) Wie viele Wohnriume iiber 6 m? hat Ihre Wohnung?

(Kiiche, Bad, WC und Flur zéihlen NICHT als Wohnraum, (Rédume ohne bauliche Trennung Zimmeranzahl:
z.B. Wohnzimmer mit offener Ktiche sind als ein Raum zu zéihlen))

7) Liegt ein besonderer Wohnungstyp vor? (siehe Erlduterung auf S. 7)

Dachgeschosswohnung [ Ja ] Nein Maisonette Od ja  [O Nein

Penthouse-Wohnung O Ja [ Nein Apartmentwohnung  [] Ja  [] Nein
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Zugangscode:

8) Verfiigt die Wohnung tiber AuBenflachen? (siehe Erlduterung auf S. 7) Bitte geben Sie die tatsdchliche Fldiche an!

Balkon |:|Ja| | ‘ |‘ |m2 [ Nein (Dach-) |:|Ja| ‘ ‘ ‘| |m2 ] Nein

Terrasse

Zweiter Balkon [ Ja | | ‘ |‘ |m2 [] Nein Veranda ] Ja | ‘ ‘ ‘| |m2 ] Nein

Garten zur

Loggia L] Ja | | \ |‘ |m2 [ Nein alleinigen ] Ja | l |

Nutzung

Parkahnliches Grundstlick zur gemeinschaftlichen Nutzung durch die

| ‘mz ] Nein

2 .
Mieter/innen (keine dffentlich zugcingliche Freifliiche, keine Anwohnerparkplétze) [ Ja | ‘ ‘ ‘ | |m [ Nein

9) Mit welchen FuBbé&den hat die/der Vermieter/in Kiiche/Bad und die iiberwiegende Fldche der Wohn- und

Schlafraume (mehr als 50 % der Fldache) ausgestattet? (Hinweis: Nur ein Kreuz pro Spalte!)

Wohn- und Schlafrdume Kiiche

(tiberwiegend = mehr als 50 % der Fléiche)

Holzboden (Parkett-, Dielenboden) e ]
Laminatboden = e D
PVC-BOd@n e eresssssssssss st O
KOEK -+ reveeeeeesseessme s ]
LINOI@UITY -+ +eee+eersssssessassassssssasssssssansssssssssssasssssssssasssssnssassssssssneses H
PVC-Designbeldge (siehe Erliitterung auf S. 7) = |
Natursteine (z.B. Granit, Schiefer, Marmor) - ]
Fliesen-, Kachelboden <+, D
TePPIChbOden ettt O
SONSHIGEr BOG@ w++v+-rr+vos et ]
Kein von Vermieter/in gestellter FuBbodenbelag -............ ]
Keine Angabe moglich/ . O

kein liberwiegender FuBbodenbelag

9a) Befindet sich der FuBboden in gutem Zustand? ] Ja
(siehe Erlduterung auf S. 7)

[

OO0 ODooOooooo0oooaodd

=]
Q
Q.

OO0 O OoOO0O0O0O0000O00ao0amn

|:| Nein Nein Nein
10) Ist die Wohnung ohne Uberwindung von Stufen zuginglich?
(Schwellenfreier Zugang von der StraBBe (Wohnung ist mit Rollstuhl, Rollator, O ja O Nein
Kinderwagen, etc. mittels Aufzug, Rampen, angemessenen Tiirbreiten u. A. zu erreichen))
11) Ist eine barrierearme Nutzharkeit der Wohnung selbst gegeben?
(Schwellenfreiheit in der Wohnung, barrierefreier Sanitdrbereich und angepasste Raumgeometrie) 1 Ja [ Nein
12) Sind Balkon oder Terrasse schwellenfrei erreichbar (max. 2 cm Schwellen)? D Ja |:| Nein
13) Gibt es innerhalb der Wohnung einen Abstellraum? [] Ja [ Nein
(Einbauschrdnke und Réume mit einer Grundfliche von weniger als 1 m? zéhlen nicht dazu.)
14) Gibt es auBerhalb der Wohnung einen zugehérigen Abstellraum?
(Zur Wohnung gehorendes abschlieBbares Kellerabteil/Bodenkammer, in der Kaltmiete/Grundmiete [ sa O Nein
enthalten, d.h. keine Zusatzkosten)
15) Gibt es in der Wohnung ein Durchgangszimmer?
(Ein Durchgangszimmer ist ein Wohnraum, der zum Erreichen eines anderen Wohnraums [0 Ja [ Nein

durchquert werden muss (auBer Kiiche und Flur))
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16) Verfiigt die Wohnung liber eine einbruchhemmende Wohnungstiir?

(Tiir entspricht mindestens der Widerstandsklasse WK 3 gemdB der [ e [ in [ WeiB nich
DIN V ENV 1627 bis 08/2011 bzw. Widerstandsklasse RC 3 der DIN EN 1627) @ Nein el nicnt
Hinweis: Eventuell finden Sie Angaben zur Widerstandsklasse auf dem Tiirfalz!

17) Verfiigt das Gebéude iiber eine einbruchhemmende Hauseingangstiirz  [] ja [[] Nein [] WeiB nicht

Verfiigt die Wohnung liber...

zahlt nicht als solches) innerhalb der Wohnung?

18) Verschattungselemente (Markisen, Rollladen, Fensterladen) an allen Wohn- ] Ja |:| Nein
und Schlafrdumen?
19) eine Gegen-/Wechselsprechanlage mit elektrischem TUroffner? e [0 Ja O Nein
20) eine Gegen-/Wechselsprechanlage mit Video (Bildibertragung)? s (1 Ja [J Nein
21) eine fest verbaute Klimaanlage (in mindestens einem Wohnraum)?2 e [ Ja |:| Nein
22) eine steuerbare Liftungsanlage (in mindestens einem Wohnraum)? o [ Ja [ Nein
23) Wann wurde das Geb&ude errichtet (Jahr der Bezugsfertigstellung)?
[ Bis 1918 ] 1946 bis 1969 [J 1991 bis 2001 [ 2010 bis 2015 ] WeiB nicht
[J 1919 bis 1945 [ 1970 bis 1990 [ 2002 bis 2009 O 2016 bis 2023

24) Wie viele Wohngeschosse hat das Haus {iber dem
Erdgeschoss/Hochpaterre? (Anzahl der Obergeschosse inkl. Dachgeschoss) Anzahl:
25) In welchem Geschoss liegt die Wohnung  Kellergeschoss = -1
bzw. lhre Wohnungseingangstiir? Erdgeschoss/Hochparterre = 0

1.0bergeschoss = 1

2.0bergeschoss = 2 USW.
26) Gibt es im Haus einen Aufzug? []Ja [ Nein
26a) Falls ja, féahrt der Aufzug in den Keller? (] ja [ Nein
26b) Fa.lls ja, ist das Geschoss, in dem die Wohnung liegt, mit dem Aufzug direkt [ Ja [ Nein
zu erreichen?
27) Gibt es im Haus einen Gemeinschaftsraum - etwa zum Abstellen von [ Ja [J Nein
Kinderwagen, Fahrriddern, Rollatoren oder zum Waschetrocknen?
28) Gibt es eine liberdachte verschlieBbare Abstellmdglichkeit fiir Fahrrdader auf dem |:| Ja |:| Nein
Grundstiick (ohne separate Mietzahlung)?

- - - - ”
29) Gibt es in der Wohnung mindestens ein WC? []Ja [ Nein
. . . . . -
30) Gibt es innerhalb der Wohnung mindestens ein Badezimmer (separater Raum)? [1Ja [ Nein
31) Gibt es ein zweites Badezimmer mit Wanne oder Dusche (ein WC mit Waschbecken .
] Ja [ Nein

32) Wie ist das (Haupt-)Bad ausgestattet:

Badewanne (auch ankreuzen, wenn Duschméglichkeit in der Badewanne gegeben iSt) .........cccooeveeeencn.
Dusche (Duschméglichkeit in der Badewanne ist hier Nicht Gemeint) - weereweemmissssessiriiiisscseeeienes
LEFEUNGSANIAGE T Bad oo
FENSTEE IM BAU -oovoooveooee oo es e eee e

Doppel- oder zwei Waschbecken ...

(Es sind nur vom Vermieter/ von der Vermieterin gestellte Ausstattungen anzugeben; keine eigenen Ein- oder Umbauten)

D Nein
l:| Nein
D Nein
|:] Nein
|:] Nein
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| Zugangscode: |

...weiter mit Frage 32)

HANAEUCHWANARGIZKBIPEr v [ Ja [ Nein
FUBBOAENRGIZUNG  +---vvvvrorssememeeerssssse ] Ja [ Nein
ZeitgemaBe Sanitdrobjekte .
(z. B. Einhebelmischbatterien oder Thermostatarmaturen, Hinge-WC oder modernes Stand-w¢) " [ Ja [ Nein
Hochwertige Sanitidrobjekte (z. B. freistehende Wanne, Eckbadewanne, Wanne mit Luftsprudler, )
Massagediisen o. A, Regendusche, Bidet, Designerobjekte) 77 [ Ja [J Nein
Badezimmermébel (mindestens Konsolen, Regale Und Spiegel) -wwwisvisisssvsv [1Ja [ Nein
Bodengleiche/ebenerdige DUSCh@ - [ Ja OO Nein
Duschwanne max. 2 cm iiber/unter FuBboden ... ] Ja [ Nein
SRritZ\!uasserbereich der Sanitdrobjekte (Bade\,.var.wne, Dusche, Waschbecken, Toilette) [J Ja [ Nein
mit Fliesen oder anderen wasserfesten Materialien geschiitzt.

33) Hat die Wohnung ein zweites WC? ] Ja [ Nein
Bei nur einem WC: Sind Bad und WC getrennt? O ja O Nein

34) Art der Kiiche: ) Offene Kiiche (integrierte Kiiche)
I:I Geschlossene Kuiche I:l (siehe Erlduterung auf S. 7)

[J Kochnische

35) Wie viele m? hat der (gesamte) Raum, in dem sich die Kiiche befindet?

36) Nur bei offener Kiiche: Wie viele m? des Raumes A .
ngabe moglich?

bilden den Kiichenbereich? (Orientieren Sie sich soweit

(gemeint ist auch eine Nachtspeicherheizung, falls sie in allen Rdumen vorhanden ist)

mdglich an Trennelementen wie Tresen oder wechselndem [ Ja [] Nein Falls ja— , m
Bodenbelag.)
37)Wie ist die Kiiche ausgestattet?
Fenster in der Kiiche (bei offener Kiiche: Befindet sich in unmittelbarer Néhe zum Kochbereich 0 Ja [ Nein
ein Fenster?)
Winde im Arbeitsbereich gefliest oder mit wasserfesten Materialien geschiitzt [ Ja [ Nein
Geschirrspiilmaschinenanschluss mit -stellfléche (Es ist kein separater zweiter
Kaltwasseranschluss gemeint, es muss lediglich am Kaltwasseranschluss ein Eckventil vorhanden ] Ja [ Nein
sein, um eine Geschirrspiilmaschine anschlieBen zu kénnen. Entsprechend muss auch der Stellplatz
an dieser Stelle maglich sein.)
38) Verfiigt die Wohnung iiber eine vom Vermieter/von der Vermieterin gestellte .

. . |:| Ja |:| Nein
Einbaukiiche?
Falls ja, wie ist die Einbaukiiche (vom Vermieter/von der Vermieterin gestellt) ausgestattet?
Spiilbecken 1 sja [ Nein Arbeitsplatte 0 sa O Nein
Aufbewahrungsmébel/ O 2 [ ne Geschirrspiilmaschine [J Ja O Nein

B a ein
Schrénke Kiihlschrank [ Ja [0 Nein
Herd mit Backofenfunktion [ Ja [ Nein weitere Gerite O Ja [ Nein
Wenn bekannt, wann wurde die Einbaukiiche eingebaut? Einbaujahr:
. ] g B i ?

39) Ist eine Fern-, Block-, Zentral- oder Etagenheizung vorhanden? [] Ja [J Nein
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| 40) Welcher Energietrdager wird in lhrem Gebdude {iberwiegend zur Beheizung eingesetzt?
| (ersichtlich aus lhrer Nebenkostenabrechnung) Wie wird die Wohnung liberwiegend beheizt?

|:| Fernwarme [ Gas [J Holz- oder Holzpellets O sonstiges
l:| Heizol [0 Erdwéarme oder Luft-Wérme-Umwandlung [ strom [0 weiB nicht

| 41) Liegt eine der folgenden Besonderheiten bei der Heizungsausstattung vor?
; [] mindestens ein Wohnraum, Kiiche oder Bad ohne installierte Heizung
O Heizanlage fir feste Brennstoffe vorhanden (z. B. Kachelofen, offener Kamin, Kaminofen)

f [ FuBbodenheizung in der gesamten Wohnung vorhanden

| |:| Nein

| 42) Gibt es in der Wohnung tiber Putz verlaufende Heizungs-, Wasser- oder [] Ja [J Nein
| Elektroinstallationen? (siehe Erlduterung auf S. 7)

| 43) Die Wohnung hat iiberwiegend...  (Befragen Sie bitte bei Bedarf lhre/n Vermieter/in oder andere Hausbewohner!)

[ zweifach(isoliert)verglaste Fenster O dreifach(isoliertiverglaste Fenster vor 1990 eingebaute

' O nach 1990 neu eingebaute Kastendoppelfenster [] einfach verglaste Fenster Kastendoppelfenster

| 44) Gibt es in der Wohnung eine zeitgemiBe Elektroinstallation? (Mehrere Haushaltsgeriite, []Ja [J Nein
| z.B. Herd, Waschmaschine, Geschirrspliler, Staubsauger kénnen gleichzeitig betrieben werden)

| 45) Wurde (nachtréglich) am Gebdude Wiarmedammung angebracht? Welche der folgenden Merkmale wurden
| wérmegedammt? Hinweis: Befragen Sie bitte bel Bedarf lhre/n Vermieter/in oder andere Hausbewohner!

Wenn ja, bitte einordnen, in welchem Jahr

die Dammung vorgenommen wurde
WeiB vor zwischen  zwischen  zwischen ab
Ja Nein cht 1995 1995 u. 2002und 2010 u. 2016

| nie 2001 2009 2015
|AuBenwénde
| (siehe Erlduterung auf S. 7) L L L [ L [ O L
Dach e |:| |:| |:| |:| |:| |:| E |:|
| Oberste Geschossdecke O 0O 0O [] O ] ] O
| Kellerdecke/ KellerfuBboden | | | Il | O I |
| Heizungsleitungen v O ] O ] J [ [ OJ

;46) Ist Ihnen ein Energieausweis des Gebdudes bekannt?
| (Hinweis: Energieausweis hingt eventuell im Haus aus.)

|:| Ja, es ist ein Bedarfsausweis |:| Ja, es ist ein Verbrauchsausweis |:| Nein

;Wenn ja, Datum der Ausstellung: e Tag: Monat: Jahr:

| Geben Sie bitte den Endenergiebedarf bzw. Endenergieverbauch an: ...............

, kWh/(m?2a)

zGeben Sie bitte den Buchstaben an:
;(A+ABCDEFGH)

| Energieverbrauch fiir Warmwasser: [ enthalten [ Nicht Enthalten

Herzlichen Dank fiir Ihre Unterstiitzung und Teilnahme an der Befragung!
Bitte senden Sie den ausgefiillten Fragebogen mit dem kostenlosen Riicksendeumschlag zuriick!
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Erlduterung von Begriffen
Frage 7:
Dachgeschosswohnung
Eine Dachgeschosswohnung ist durch Dachschragen gekennzeichnet (dazu zahlen auch Wohnungen im Bereich
von Mansarddéachern, deren Wande nur eine leichte Schrage aufweisen). Bei Maisonette-Wohnungen muss sich
fur eine Einordnung als Dachgeschoss-Wohnung die Gberwiegende Flache im Dachgeschoss befinden.

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

Penthouse-Wohnung

Eine Penthouse-Wohnung ist ein freistehendes Wohngebaude auf dem Dach eines mehrgeschossigen Hauses.
Der so bezeichnete Gebaudeteil tritt an mehreren Seiten aus der Flucht der darunterliegenden Geschosse zurtick,
wodurch eine umlaufende Ter-rasse entsteht.

Apartmentwohnung
Einzimmerwohnung, die in der Regel iber keine vollsténdige Kiiche, sondern lber eine kleine Kiichenzeile verfligt.

Frage 8:

Loggia

Eine Loggia bezeichnet einen nicht oder kaum vorspringenden, Richtung AuBenseite offenen, Uberdachten Raum
im (Ober)geschoss eines Hauses

Veranda
Eine Veranda ist eine (iberdachte, offene Plattform an der AuBenseite eines Hauses.

Frage 9:

PVC-Designerbelage

hochwertiges Produkt mit fotorealistischer Darstellung verschiedener Optiken (Holz, Stein), ausschlieBlich in Form
von Einzelelementen (z.B. Paneele, Fliesen) verlegt.

Guter Zustand des FuBbodens

Der FuBboden weist keine Kratzer, Verfarbungen oder Flecken, die Uber die Ublichen Nutzungsspuren
hinausgehen, auf. Er ist eben (ohne Falten, Wellen, offene Fugen oder andere Vertiefungen) und hat keine losen
Bestandteile.

Frage 34:

Offene Kiiche

Klchen —und Wohnbereich befinden sich in einem Raum. Beide Bereiche haben die Funktionalitat eines separaten
Raumes. Nicht gemeint sind eine Wohnklche als separat abgeschlossener Raum oder eine Minikliche (Pantry-
oder Schrankktiche).

Frage 42:
Gemeint sind unverkleidete oder verkleidete Heizungs-, Wasser- oder Elektroinstallationen.
Dazu zahlen nicht:

«  Kurze Zuleitungen von Heizungskérpern oder Gaseinzeléfen innerhalb von Heizkdrpernischen

+  FuBboden-, Sockelleisten mit integrierten Leitungskanalen

+  Versorgungsschachte oder Kabel/Leitungskanale, soweit sie vom Boden zur Decke verlaufen und in ihrer
Anmutung als integraler Gebaudewandbestandteil erkennbar sind — d.h. sie werden als Teil der Bausubstanz
wahrgenommen und die Oberflichengestaltung entspricht der des Raumes.

Frage 45:
Alle AuBenwande missen gedammt sein. Bei geschlossener Bauweise (bspw. Blockrandbebauung und

Reihenhauser) mussen lediglich die offenen (nicht an andere Gebaude angrenzenden) AuBenwinde gedammt
sein.
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Dresden.
Diceqen’

Landeshauptstadt Dresden - Postfach 12 00 20 - 01001 Dresden Landeshauptstadt Dresden
Mietspiegel S Der Oberbiirgermeister
Herrn

Zugangscode Unser Zeichen Es informiert Sie Telefon E-Mail Datum

i E (OB) 50.15 Frau Seifert 0351 488 4502 mietspiegel@dresden.de 29. Februar 2024

Ankiindigung der schriftlichen Befragung zur Erstellung des Dresdner Mietspiegels 2025

Sehr geehrter Herr
mit diesem Schreiben erhalten Sie wichtige Informationen zum Ablauf der Mietspiegelbefragung.

Die Landeshauptstadt Dresden erstellt zum 1. Januar 2025 den neuen Mietspiegel. Der Mietspiegel gibt einen
Uberblick iiber die gezahlten Mieten fiir Wohnungen vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage — die sogenannte ortsiibliche Vergleichsmiete. Sie ist eine wichtige Orientierungshilfe fur Mieterin-
nen und Mieter sowie fiir Vermieterinnen und Vermieter. Mithilfe des Mietspiegels kénnen z. B. Mieterh6hun-
gen unkompliziert und kostensparend auf ihre RechtmaRigkeit geprift werden.

Um eine breite und reprisentative Datenbasis fiir den Mietspiegel zu erhalten, werden per Zufallsauswahl
7 000 Mieterinnen und Mieter zu ihrer Miethéhe und zur Wohnungsausstattung befragt. Sie gehdren zu den
Dresdnerinnen und Dresdnern, die dafiir ausgewdhlt wurden.

Bitte beachten Sie: Sie sind gesetzlich zur Auskunft verpflichtet (Art. 238 § 2 EGBGB). Ihre Teilnahme an der
Befragung ist deshalb obligatorisch. Bitte kommen Sie Ihrer Pflicht nach, auch wenn es fiir Sie mit Aufwand
verbunden ist. Laut Gesetz ist die Nichtbeachtung der Auskunftspflicht eine Ordnungswidrigkeit und kann mit
einem BuRgeld geahndet werden.

Die Landeshauptstadt Dresden hat das Hamburger Unternehmen ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwick-
lung GmbH mit der Befragung beauftragt. Sie werden in etwa zwei Wochen von diesem Institut Post erhalten.

Ostsachsische Sparkasse Dresden Postbank Dr.-Kiilz-Ring 19 - 01067 Dresden Sie erreichen uns lber die Haltestellen:
IBAN: DES8 8505 0300 3159 0000 00 IBAN: DE77 8601 0090 0001 0359 03 Telefon (03 51) 4 88 20 00 Prager Str. und Pirnaischer Platz

BIC: OSDDDE81XXX BIC: PBNKDEFF Telefax {03 51) 4 88 20 05

Deutsche Bank Commerzbank E-Mails:

IBAN: DE81 8707 0000 0527 7777 00 IBAN: DE76 8504 0000 0112 0740 00 oberbuergermeister@dresden.de

BIC: DEUTDEBCXXX BIC: COBADEFFXXX stadtverwaltung@dresden.de-mail.de Fiir Menschen mit Behinderung:

Parkplatz, Aufzug, WC

Elektronische Dokumente mit qualifizierter elektronischer Signatur kénnen iiber ein Formular eingareicht werden. Dariber hinaus gibt es die Méglichkeit, E-Mails
an die Landeshauptstadt Dresden mit einem S/MIME-Zertifikat zu verschliisseln oder mit DE-Mail sichere E-Mails zu senden.
Weitere Informationen hierzu finden Sie unter www.dresden.de/kontakt.



Mit dem Schreiben werden lhnen sowohl ein Onlinezugang als auch der Papierfragebogen mit einem frankier-
ten Ricksendeumschlag zugesandt. Die Beantwortung der Fragen kann online oder anhand des Papierfragebo-
gens erfolgen. Die Mietspiegelbefragung fordert etwa 30 Minuten lhrer Aufmerksamkeit.

Weitere Informationen zum Dresdner Mietspiegel und zur aktuellen Datenerhebung, unter anderem auch zum
Schutz Ihrer personlichen Daten, finden Sie auf www.dresden.de/mietspiegel.

Wir sind bemiiht, mit dieser Erhebung nur Mieterinnen und Mieter zu befragen. Das ist leider datentechnisch
nicht zu 100 Prozent moglich. Sollte es sich bei lhnen um die Eigentiimerin oder den Eigentiimer der Wohnung
handeln, bitten wir Sie um eine Riickmeldung zu diesem Sachverhalt unter mietspiegel@dresden.de.

&
W

Bitte geben Sie bei allen Riickmeldungen lhren Zugangscode an:
Ich danke lhnen herzlich fiir Ihre Zeit und Ihre Unterstiitzung.

Mit freundlichen GriiRen

P R A

Dirk Hilbert
Oberblirgermeister

Erlduterung in einfacher Sprache

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir schreiben lhnen, um zu sagen, dass bald eine Befragung stattfinden wird. Es ist die Befragung zum
Dresdner Mietspiegel. Sie erhalten dazu bald einen Fragebogen. Sie miissen an dieser Befragung teilneh-
men. Wenn Sie nicht teilnehmen, kann das Folgen fiir Sie haben. Wenn es zu schwer fiir Sie ist, einen Frage-
bogen auszufiillen, melden Sie sich bitte. Schreiben Sie eine E-Mail an mietspiegel@dresden.de oder rufen
Sie uns an unter der Nummer 0351 488 4902.

Mehr zur Befragung kénnen Sie im Internet auf www.dresden.de/mietspiegel finden.

Explanation in English

Dear Sir or Madam,

this letter is to inform you that you have been selected to participate in a survey on the “Dresdner Mietspie-
gel” (the Dresden rent index). You will receive a questionnaire about your housing situation in approxi-
-mately two weeks’ time. Your participation in the questionnaire is mandatory and a failure to respond may
carry consequences. Should you have any difficulties responding to the questionnaire by yourself, please get
in touch with us via email (mietspiegel@dresden.de) or by phone (0351 488 4902) for assistance. You can
learn more about the survey by visiting www.dresden.de/mietspiegel.
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Befragung der Mieterinnen und Mieter zur Erstellung des Dresdner Mietspiegels 2025

Liebe Mieterin, lieber Mieter,

wie von der Landeshauptstadt Dresden angekindigt, bitten wir Mieterinnen und Mieter von
zufallig ausgewahlten Wohnungen um ihre Teilnahme an der Befragung zum Mietspiegel. Mit
Ihrer Unterstiitzung und Teilnahme tragen Sie entscheidend dazu bei, eine reprasentative
und fundierte Datengrundlage fur die Erstellung des Dresdner Mietspiegels zu bilden.

Verpflichtende Teilnahme.

Die Befragung fur den Mietspiegel ist laut Art. 238 des EinfUhrungsgesetzes zum Bargerlichen
Gesetzbuche' verpflichtend. Sie missen bei der Befragung Auskunft geben, dies ist fur die
Qualitat der Ergebnisse erforderlich. Nehmen Sie bitte baldmdéglichst an der Befragung teil,
spatestens jedoch bis zum 6. April 2024, damit eine zeitnahe Erstellung des Mietspiegels er-
folgen kann. Sollten Sie sich bereits bei der Landeshauptstadt Dresden von der Befragung
abgemeldet haben — etwa, weil Sie als selbstnutzender Eigentimer angeschrieben worden
sind, mussen Sie sich nicht erneut bei uns melden: Die Landeshauptstadt Dresden leitet diese
Information an uns weiter.

Mietspiegel sind ein objektives Instrument zur Beurteilung von Mietpreisen. Sie bieten eine
Ubersicht tber die ortstibliche Vergleichsmiete von Wohnungen und ,spiegeln” die in einer
Gemeinde Ublicherweise gezahlten Mieten.

Der Fragebogen enthalt Fragen zu GroBe, Baujahr, Ausstattung, Modernisierungen und Miet-
preis lhrer Wohnung. Sie kénnen sich die Arbeit erleichtern, wenn Sie z. B. Ihren Mietvertrag,
Unterlagen zur letzten Mieterhéhung sowie zu etwaigen ModernisierungsmaBnahmen und
Betriebskostenabrechnungen hinzuziehen. Je genauer Sie die Fragen beantworten, desto
exakter kénnen wir die ortstiblichen Vergleichsmieten berechnen.

T Mietspiegelreformgesetz vom 10. August 2021
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Nutzen Sie fur die Teilnahme bitte folgenden QR-Code oder die Internetadresse darunter und
geben Sie zu Beginn Ihren persénlichen Zugangscode ein.

Befragungsunterlagen
Zugangscode: Zugangscode

https://www.alp-institut.de/dresden

Alternativ kénnen Sie auch den beigelegten Papier-Fragebogen ausfullen. Bitte senden Sie
den ausgefullten Fragebogen an das ALP Institut. Ein geblhrenfreier Ruckumschlag liegt die-
sem Schreiben bei.

Die Befragung zu lhrer Wohnung kann auch von einer anderen Person lhres Haushalts oder
einer anderen Person lhres Vertrauens vorgenommen werden. Falls Sie Fragen haben, weitere
Informationen zum Fragebogen oder der Befragung benétigen, kénnen Sie sich telefonisch
oder per E-Mail an das ALP Institut wenden.

Telefon-Hotline zur Befragung: 040 3346476-55
(erreichbar von Montag bis Freitag, 8 bis 18 Uhr)

oder:

E-Mail: mieten@alp-institut.de (bitte geben Sie Ihren Zugangscode mit an)

Der Schutz |hrer persénlichen Daten wird gewahrleistet. Durch einen umfangreichen Vertrag
zwischen der Landeshauptstadt Dresden sowie ALP wurde sichergestellt, dass die Datenverar-
beitung bei ALP im Einklang mit den Anforderungen der DSGVO erfolgt und der Schutz Ihrer
Rechte gewahrleistet ist. Informationen zur Verarbeitung lhrer personenbezogenen Daten ge-
maB Art. 13 DSGVO koénnen Sie sich ebenfalls Gber den oben aufgedruckten QR-Code bzw.
den Link herunterladen. Auf Wunsch senden wir lhnen diese Informationen per Post zu.

Far Ihre Unterstitzung und Teilnahme an der Befragung zum Dresdner Mietspiegel bedan-
ken wir uns vorab herzlich bei lhnen!

Mit freundlichen GriBen

f.«' y

/ \(/(A‘.‘V . ?\ L l\ /

\J : o ri\)(//!,,w.‘/d

Dr. Johannes Promann Konstantin Schmunk

Geschéftsfuhrer Ansprechpartner Dresdner
Mietspiegel
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Erinnerung: lhre Antworten zum Dresdner Mietspiegel 2025 stehen noch aus

GruBformel

wir haben Sie bereits im Marz im Rahmen der Befragung zur Erstellung des neuen qualifizier-
ten Mietspiegels 2025 in der Landeshauptstadt Dresden angeschrieben. Sie wurden per Zu-
fallsprinzip fur die Befragung ausgewahlt. Sollten Sie bisher noch keine Zeit gefunden haben,
die Fragen zu beantworten, so holen Sie das bitte zeitnah nach. Nehmen Sie bitte bis spates-
tens zum 13. Mai 2024 an der Befragung teil.

Verpflichtende Teilnahme.

Die Befragung fur den Mietspiegel ist laut Art. 238 des Einfihrungsgesetzes zum Birgerlichen
Gesetzbuche verpflichtend. Sie missen bei der Befragung Auskunft geben, dies ist fur die
Qualitat der Ergebnisse erforderlich. Wir weisen Sie darauf hin, dass ordnungswidrig handelt,
wer vorsatzlich oder fahrldssig entgegen & 2 Absatz 1 oder 2, jeweils auch in Verbindung mit
Absatz 3 Einfuhrungsgesetz zum Burgerlichen Gesetzbuche, eine Auskunft nicht, nicht recht-
zeitig, nicht richtig oder nicht vollstandig erteilt.

Mietspiegel sind ein objektives Instrument zur Beurteilung von Mietpreisen. Sie bieten eine
Ubersicht tber die ortstibliche Vergleichsmiete von Wohnungen und ,spiegeln” die in einer
Gemeinde Ublicherweise gezahlten Mieten.

Der Fragebogen enthélt Fragen zu GroBe, Baujahr, Ausstattung, Modernisierungen und Miet-
preis lhrer Wohnung. Sie kénnen sich die Arbeit erleichtern, wenn Sie z. B. lhren Mietvertrag,
Unterlagen zur letzten Mieterhéhung sowie zu etwaigen ModernisierungsmafBnahmen und
Betriebskostenabrechnungen hinzuziehen. Je genauer Sie die Fragen beantworten, desto
exakter konnen wir die ortstblichen Vergleichsmieten berechnen.
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Nutzen Sie fur die Teilnahme bitte folgenden QR-Code oder die Internetadresse darunter und
geben Sie zu Beginn lhren persdnlichen Zugangscode ein.

Befragungsunterlagen
Zugangscode: Zugangscode

https://www.alp-institut.de/dresden

Wenn Sie eine Teilnahme an der Befragung mittels Papierfragebogen bevorzugen, kénnen
Sie den im Marz zugesandten Bogen samt kostenlosem Ruckumschlag nutzen oder eine er-
neute Zusendung des Fragebogens bei ALP anfordern. Die Befragung zu lhrer Wohnung
kann auch von einer anderen Person lhres Haushalts oder einer anderen Person lhres Ver-
trauens vorgenommen werden.

Telefon-Hotline zur Befragung: 040 3346476-55
(erreichbar von Montag bis Freitag, 8 bis 18 Uhr)

oder:
E-Mail: mieten@alp-institut.de (bitte geben Sie Ihren Zugangscode mit an)

Der Schutz lhrer personlichen Daten wird gewahrleistet. Durch einen umfangreichen Vertrag
zwischen der Landeshauptstadt Dresden sowie ALP wurde sichergestellt, dass die Datenverar-
beitung bei ALP im Einklang mit den Anforderungen der DSGVO erfolgt und der Schutz |hrer
Rechte gewahrleistet ist. Informationen zur Verarbeitung lhrer personenbezogenen Daten ge-
maB Art. 13 DSGVO koénnen Sie sich ebenfalls Gber den oben aufgedruckten QR-Code bzw.
den Link herunterladen. Auf Wunsch senden wir lhnen diese Informationen per Post zu.

Wenn bis zum 13. Mai 2024 keine Rickmeldung durch Sie erfolgt, erhalten Sie in den
nachsten Wochen eine letztmalige Aufforderung zur Teilnahme an der Befragung. Bei aus-
bleibender Reaktion werden Ihre Personendaten mit der Bitte um Einleitung eines Ord-
nungswidrigkeitenverfahrens an die BuBgeldbehérde der Landeshauptstadt Dresden tber-
mittelt.

Fur Ihre Unterstltzung und Teilnahme an der Befragung zum Dresdner Mietspiegel bedan-
ken wir uns vorab herzlich bei [hnen!

Mit freundlichen GruBen

-

) > Yione— VA L
Dr. Johannes Promann Konstantin Schmunk
Geschaftsfahrer Ansprechpartner Dresdner Mietspiegel
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Letztmalige Erinnerung: lhre Antworten zum Dresdner Mietspiegel 2025 stehen aus

GruBformel

seit dem 1. Marz 2024 lauft die Datenerhebung zum Dresdner Mietspiegel. Sie wurden per
Zufallsprinzip fur die Befragung ausgewahlt. Sie haben deshalb ein Informationsschreiben des
Oberbirgermeisters der Landeshauptstadt Dresden erhalten, ein Anschreiben unseres Insti-
tuts mit dem Fragebogen und ein Erinnerungsschreiben. Bis zum 13. Mai 2024 haben wir von
Ihnen keine Ruckmeldung erhalten.

Verpflichtende Teilnahme.

Die Befragung fur den Mietspiegel ist laut Art. 238 des Einfuhrungsgesetzes zum Burgerlichen
Gesetzbuche verpflichtend. Sie mussen bei der Befragung Auskunft geben, dies ist fur die
Qualitat der Ergebnisse erforderlich. Wir weisen Sie darauf hin, dass ordnungswidrig handelt,
wer vorsatzlich oder fahrldssig entgegen § 2 Absatz 1 oder 2, jeweils auch in Verbindung mit
Absatz 3 Einfuhrungsgesetz zum Burgerlichen Gesetzbuche, eine Auskunft nicht, nicht recht-
zeitig, nicht richtig oder nicht vollstandig erteilt.

Wir méchten Ihnen letztmalig Gelegenheit geben, an der Datenerhebung teilzunehmen.
Nutzen Sie fur die Teilnahme bitte folgenden QR-Code oder die Internetadresse darunter und
geben Sie zu Beginn lhren persdnlichen Zugangscode ein.

OH+-H 0]
- Befragungsunterlagen

Zugangscode: Zugangscode

https://www.alp-institut.de/dresden
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Wenn Sie eine Teilnahme an der Befragung mittels Papierfragebogen bevorzugen, kénnen
Sie den im Marz zugesandten Bogen samt kostenlosem Rickumschlag nutzen oder eine er-
neute Zusendung des Fragebogens bei ALP anfordern. Die Befragung zu lhrer Wohnung
kann auch von einer anderen Person lhres Haushalts oder einer anderen Person lhres Ver-
trauens vorgenommen werden.

Telefon-Hotline zur Befragung: 040 3346476-55
(erreichbar von Montag bis Freitag, 8 bis 18 Uhr)

oder:

E-Mail: mieten@alp-institut.de (bitte geben Sie Ihren Zugangscode mit an)

Wenn Sie nicht an der Befragung teilnehmen kénnen, weil Sie zum Beispiel altersbedingte
oder gesundheitliche Probleme haben, tiber ungentiigende Deutschkenntnisse verfugen, im
Erhebungszeitraum langer abwesend waren, teilen Sie uns dies bitte mit.

lhre Riickmeldung senden Sie bitte bis zum 6. Juni 2024 an uns.

Wenn innerhalb der vorgenannten Frist keine Rickmeldung durch Sie erfolgt, werden wir lhre
Personendaten an unsere Auftraggeberin, die Landeshauptstadt Dresden, tbermitteln. Die
BuBgeldbehérde der Landeshauptstadt Dresden wird dann tber die Einleitung eines Ord-
nungswidrigkeitsverfahrens entscheiden.

Mit freundlichen GriuBen

\\J - \ D R . fj/m /C
Dr. Johannes Promann Konstantin Schmunk
Geschaftsfuhrer Ansprechpartner Dresdner Mietspiegel
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