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1 Auftrag und zeitliche Abfolge der Mietspiegelerstellung

Im Mai 2018 wurde das EMA-Institut fir empirische Marktanalysen beauftragt, die Mietspiegelerstel-
lung fiir die Universitatsstadt Freiberg durchzufihren.

Am 21. August 2018 tagten die Mitglieder der Arbeitsgruppe Mietspiegel, bestehend aus Vertretern
der Kommunalverwaltungen, Vermieter- und Mietervertretern der Stadt und des EMA-Instituts. Es
wurde die grundsatzliche Konzeption und Vorgehensweise zur Mietspiegelerstellung festgelegt. Diese
umfasste vornehmlich die Festlegung der Art der Datenerhebung sowie ein erster, richtungsweisender
Entwurf des Fragebogens fiir die Datenerhebung. Als Art der Datenerhebung wurde einvernehmlich
die schriftliche Befragung per Brief in Kombination mit einer Antwortoption tiber das Internet gewihlt,
welche eine gangige, riicklaufversprechende Variante der Befragungsart darstellt.

Die schriftliche Befragungsaktion wurde im Zeitraum von November 2019 bis Januar 2020 mit privaten
Mietern und Vermietern durchgefiihrt. Die Erhebung der Daten bei den Wohnbaugesellschaften und
Genossenschaften dauerte bis Ende Februar. Zwischenzeitlich konnten die Erfassung bzw. Digitalisie-
rung der Papierantworten auf elektronische Datentrdger stattfinden und war Ende Februar abge-
schlossen. Es erfolgten anschlieBend KontrollmaBnahmen hinsichtlich inhaltlicher Plausibilitdten der
Antwortdatensatze, welche digitalisiert wurden, sowie derer, welche liber die Onlinebefragung abge-
geben wurden. AnschlieBend wurden diese Datensdtze zusammengefihrt. Ende Februar wurden so-
dann die digitalen Antworten der Wohnbaugesellschaften plausibilisiert und an den bereits bestehen-
den Datensatz angefligt. Am 19. sowie dem 28. Mai 2020 wurden die Ergebnisse dem Arbeitskreis
Mietspiegel vorgestellt. Nach Sammlung von Erganzungen sowie Formulierungen, welche den Inhalt
rund um die Berechnungen erganzen sollten, wurden die Ergebnisse in ihrer Gesamtheit am 18. Juni
2020 an die Stadtverwaltung der Universitatsstadt Freiberg libergeben. In der Gemeinderatsitzung am
08. Oktober 2020 wurde der qualifizierte Mietspiegel anerkannt.

Der Mietspiegel der Universitatsstadt Freiberg besitzt seine Gultigkeit vom 01. November 2020 an fir
den Zeitraum von zwei Jahren.
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2 Gesetzliche Grundlagen

Die gesetzlichen Bestimmungen zu Mietspiegeln befinden sich im Birgerlichen Gesetzbuch (§§ 558 bis
558d BGB). Es wird seit der Mietrechtsreform 2001 zwischen qualifiziertem und einfachem Mietspiegel
unterschieden. An den qualifizierten Mietspiegel werden hohere Anforderungen gestellt als an den
einfachen Mietspiegel und gleichzeitig auch weiterreichende Folgen gekniipft. Qualifiziert ist ein Miet-
spiegel gemal § 558d Abs. 1 und 2 BGB dann, wenn er

1. nach anerkannten wissenschaftlichen Methoden erstellt,

2. alle vier Jahre neu erstellt und alle zwei Jahre per Stichprobe oder Preisindex fortgeschrieben
und

3. von der Gemeinde oder den Interessenvertretern von Mieter und Vermieter als qualifiziert

anerkannt wird.

Ein qualifizierter Mietspiegel impliziert die Vermutungswirkung, dass er die ortsiiblichen Vergleichs-
mieten richtig wiedergibt (§ 558d Abs. 3). Zudem muss ein Vermieter beim Mieterhohungsverlangen
auf einen qualifizierten Mietspiegel Bezug nehmen, wenn der Mietspiegel Werte fir die entspre-
chende Wohnung enthélt, und ferner begriinden, wenn er von den Angaben im Mietspiegel abweicht
(§ 558a Abs. 3).

|ll

Mit der Einfihrung des Instruments , qualifizierter Mietspiegel” hat der Gesetzgeber die Bedeutung
eines Mietspiegels hervorgehoben und dessen Qualitdtscharakter gegeniliber Sachverstindigengut-
achten und insbesondere der Heranziehung von lediglich drei Vergleichsmieten bei der Begriindung
eines Mieterhdhungsverlangens betont. Der Gesetzgeber stellt fest, dass qualifizierte Mietspiegel zur
Ermittlung der ortsliblichen Vergleichsmiete das beste und verlasslichste Instrument sind (Begriindung
zum Kabinettsbeschluss, Abschnitt II. 2a)*.

Bei der Erstellung des neuen Mietspiegels der Universitatsstadt Freiberg wurden von Seiten der Miet-
spiegelersteller die Voraussetzungen fir die Anerkennung zum qualifizierten Mietspiegel geschaffen,
indem die Erstellung des Mietspiegels nach anerkannten wissenschaftlichen Methoden bei der Daten-
erhebung und der Datenauswertung erfolgt ist. Die Datenerhebung basierte auf einer Zufallsauswahl
von Haushalten, wodurch aus stichprobentheoretischer Sicht ein reprasentatives Abbild des Woh-
nungsmarktes gesichert wird. Aus dieser Auswahl wurden nur die gesetzlich vorgeschriebenen, miet-
spiegelrelevanten Haushalte berticksichtigt, so dass auch ein reprasentatives Abbild dieser Wohnun-
gen fiir den ganzen Projektbereich zugrunde liegt. Durch die Durchfiihrung einer umfangreichen
schriftlichen Befragung wurden weitere Qualitdtskriterien bei der Mietspiegelerstellung erfillt. Als
Auswertungsmethodik wurde die Regressionsmethode verwendet, die in der oben erwdhnten Begriin-
dung zum Kabinettsbeschluss als ein von der Wissenschaft anerkanntes statistisches Auswertungsver-
fahren genannt ist?. Die einzelnen Arbeitsschritte im Rahmen der Mietspiegelerstellung sind in diesem
Arbeitsbericht detailliert festgehalten.

Durch Beschluss entweder der Kommunalverwaltungen (Gemeinderat) oder der Interessenvertreter
der Vermieter und Mieter gemeinsam besteht die Moglichkeit, dem Mietspiegel den Status ,qualifi-
ziert” zuzuweisen. Um diesen Status langerfristig zu wahren, muss gemal} § 558d Abs. 2 S. 3 BGB der
qualifizierte Mietspiegel nach zwei Jahren fortgeschrieben werden. Vier Jahre nach einer erfolgten
Mietspiegelneuerstellung ist wiederum eine Neuerstellung mit Datenerhebung und Datenauswertung

1 vgl. Rips F.-G., Eisenschmid N. (2001), Neues Mietrecht, S. 372
2vgl. Rips F.-G., Eisenschmid N. (2001), Neues Mietrecht, S. 422
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erforderlich, um die Ausweisung von aktuellen, ortsiiblichen Vergleichsmieten im Mietspiegel zu ge-
wabhrleisten und den Status ,,qualifiziert” zu erhalten.
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3 Erhebung der Daten

3.1 Grundgesamtheit

Ein Mietspiegel soll die tatsdchlichen Mieten von mietspiegelrelevanten Wohnungen wiedergeben.
Alle mietspiegelrelevanten Wohnungen und deren Mietpreise zu erfassen ist aus Kostengriinden nicht
moglich. Deshalb wird aus der Grundgesamtheit aller Wohnungen eine Stichprobe gezogen, deren Be-
wohner Angaben zu mietspiegelrelevanten Fragen machen sollen.

Die Grundgesamtheit fiir die Mietspiegelerhebung bilden alle mietspiegelrelevanten Wohnungen. Zur
Mietspiegelrelevanz von Wohnungen werden im Birgerlichen Gesetzbuch (BGB) ndhere Ausfiihrungen
gemacht. Ein Mietspiegel gilt demnach nicht fir:

e Preisgebundene Wohnungen (z.B. bei Sozialwohnungen und Wohnungen, fiir die ein
Wohnberechtigungsschein vorliegen muss),

e Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind,

e Wohnungen, die Teil eines Wohnheimes, einer sozialen Einrichtung oder einer Sammelun-
terkunft sind (z.B. Studenten-, Jugend-, Alten-, Pflege-, Personalwohnheim, vorldufige Un-
terbringung/Anschlussunterbringung (Gefliichtete), Behinderteneinrichtung, ,Betreutes
Wohnen” oder soziale Wohngruppe), bei dem die Mietzahlung sonstige Leistungen des
Vermieters wie z.B. Verpflegung und Betreuung enthalt,

e  Wohnungen, die liberwiegend mdbliert vermietet werden (Einbaukiiche und Einbau-
schranke zadhlen nicht als Moblierung),

e Wohnungen, die gewerblich genutzt werden.

Diese Mietverhaltnisse werden per Gesetz von der Grundgesamtheit ausgeschlossen, da sie nicht als
typische Mietverhaltnisse gelten.

Aufgrund von Plausibilitits- und erhebungstechnischen Uberlegungen wurden einvernehmlich ein-
zelne Sonderfélle von Wohnungen bzw. Wohnverhaltnissen zusatzlich ausgeklammert. Dabei handelt
es sich um:

e Wohnraum der mietfrei oder verbilligt (iberlassen wird, ohne dass die Hohe des Preisnach-
lasses bekannt ist (z.B. Dienst- oder Werkswohnungen, Wohnung gehort Verwandten),

e Nicht abgeschlossene Wohnungen (ohne eigene Wohnungstiir),

e Wohnungen, die nur kurzzeitig (maximal drei Monate) vermietet werden.

3.2 Stichprobenziehung

Trotz der genauen Abgrenzung der Grundgesamtheit stellt sich in der Praxis das Problem, eine geeig-
nete Auswahlgrundlage fiir die Stichprobe zu erhalten, die eine statistisch einwandfreie Stichproben-
ziehung erlaubt.
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Die Universitatsstadt Freiberg stellte eine bereinigte Zufallsstichprobe von Haushalten i. H. v. 20.000
Adressen, bestehend aus potenziellen Mieteradressen, zur Verfligung. Nahere Details zur Stichproben-
ziehung kénnen dem Protokoll enthommen werden, siehe Anlage 8.2.

Der Bruttostichprobenumfang innerhalb der Kommune ist in nachfolgender Tabelle dargestellt:

Tabelle 1: Bruttostichprobe innerhalb der Kommune

Kommune Bruttostichprobe
Universitdtsstadt Freiberg 20.000
Davon postalisch angeschrieben 10.000

3.3 Datenerhebung

Anlaufadresse fiir die Mietspiegelerhebung waren private Mieterhaushalte und private Vermieter so-
wie gesellschaftliche und genossenschaftliche Vermieter. Letztere Schicht hatte sich, als beratendes
Mietglied, im Arbeitskreis dazu bereit erklart, Daten zu liefern. Die zufallig ausgewahlten Haushalte in
der Stichprobe wurden mit einem Informationsbrief und einem darin enthaltenen Fragebogen vom
EMA-Institut im Namen der Stadt angeschrieben.

Die ausgewahlten Blrgerinnen und Biirger konnten den ausgefillten Fragebogen mit einem beigefiig-
ten Riickantwortkuvert kostenlos an das EMA-Institut zurlicksenden. Der Vorteil einer schriftlichen Er-
hebung gegeniiber der mindlichen Befragung ist die hohe Flexibilitdt bezuglich des Ausfiillzeitraums.
Denn der Birger kann sich jeder Zeit mit dem Fragebogen in Papierform beschéftigen. Ein Nachteil ist,
dass bei der Datenbereinigung und -aufbereitung eine hohere Anzahl an Datensatzen mit fehlenden
oder nicht verwertbaren Angaben aussortiert werden muss. Deshalb muss bei der Stichprobenziehung
auch ein hoéherer Bruttostichprobenumfang bericksichtigt werden.

Der Befragung lag ein Befragungskonzept mit zweiteiligem Aufbau zugrunde. Mittels sogenannter Fil-
terfragen wurde zuerst die Mietspiegelrelevanz jedes ausgewahlten Haushalts tUberprift. Nur falls sich
eine Wohnung als mietspiegelrelevant erwies, kam der Hauptfragebogen zum Einsatz. Der Hauptfra-
gebogen enthielt Fragen zu folgenden Schwerpunkten:

e Artund Alter des Gebaudes und der Wohnung

e Grolle, Ausstattung und sonstige Beschaffenheit der Wohnung
e ModernisierungsmaBnahmen

e AuBenanlagen und Gemeinschaftseinrichtungen

e Wohnlage und Umfeld

e Mietpreis, Betriebskosten, Mietverhaltnis

Flr Riickfragen wahrend der Datenerhebungsphase stand allen Beteiligten die Projektleitung des EMA-
Instituts und die Stadtverwaltung durchgehend zur Verfiigung.
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Leider gibt es bislang keine gesetzliche Verpflichtung zur Auskunftserteilung bei Mietspiegelerhebun-
gen. Befragungsverweigerungen sind daher nicht auBergewohnlich und haben in jlingster Zeit bei frei-
willigen Erhebungen zugenommen. Um eine moglichst hohe Riicklaufquote zu erreichen, wurde in der
lokalen Presse liber die Mietspiegelerhebung und deren Bedeutung berichtet.
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3.4 Zahlen zum Wohnungsmarkt und Riicklaufstatistik der Datenerhebung

Tabelle 2: Wohnungskennzahlen It. Zensus 2011
Kommune Bruttostichprobe Einwohner

Universitatsstadt Freiberg 20.000 39.825

Die Ricklaufstatistik ist in nachfolgender Tabelle zu entnehmen.

Tabelle 3: Rucklaufstatistik der angeschriebenen Haushalte

Gesellschaft Stichprobenhohe
SWG 2115
TAG 379
WG 1757
Wohnbau 4251
Briefe+Online 20.000
Gesamt (inkl. Wohnbau) 24.251

#Wohnungen

23.356

Ausgabe

300
300
300
900

10.000
10.900

#Eigentum #Miete

3.680 17.812

verwertbarer Riicklauf

198
74
265
537
797
1334

Ricklaufquote 4-Jahre

66,0
24,7
88,3
59,7

8,0
12,2

Der oben beschriebene verwertbare Riicklauf innerhalb der gesetzlichen ,,4-Jahres-Frist” ergibt sich durch folgende Datenreduktionen:

Tabelle 4: Ausschluss nicht relevanter Daten

ausgefiillte Fragebégen
zutreffen von Filterfragen

keine Baujahresangabe
keine Angabe der Nettomiete

keine Angabe der Wohnflache
statistische Ausreifler

"4-Jahres-Frist"

10

2285
2135

2082
2073

2068
2065
1334
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Die Gesamtanzahl der Antworten lag bei ca. 2.135 Stiick, welche sowohl per Post als auch liber das
Onlineportal aufgenommen wurden. Diese Antworten wurden um fehlerhafte, sowie um die unter 3.1
erwahnten, nicht mietspiegelrelevanten Datensatze, bereinigt. Es verblieben 1.334 Datensatze, mit
welchen die Berechnungen fortgesetzt werden konnten.

3.5 Ubertragung der Daten und KontrollmaBnahmen

Nach Eingang der Fragebdgen beim EMA-Institut wurde deren Inhalt auf elektronische Datentrager
Gbertragen. Mit Hilfe von mathematisch-statistischer Spezialsoftware konnte somit nach Abschluss der
DatenkontrollmaBnahmen die statistische Analyse zur Erstellung des Mietspiegels vorgenommen wer-
den.

Beim Eingang der Fragebogen wurde von den Mitarbeitern des EMA-Instituts eine Kontrolle der Fra-
gebogen hinsichtlich Vollstandigkeit und Ausfiillungssorgfalt durchgefiihrt. Einzelne unvollstiandig aus-
gefiillte Fragebdgen wurden im Verlaufe der Auswertungsarbeiten durch telefonisches Nachfragen
noch erganzt.

Nach der Datenilibertragung wurden die Daten mehrfach auf digitale Lesefehler oder Fehler beim Aus-
fillen mit Hilfe von speziell hierfiir entwickelten Prifalgorithmen untersucht und gegebenenfalls kor-
rigiert. Ein sehr einfaches Beispiel fir einen derartigen Algorithmus sind s.g. Prifsummen, welche z.B.
die Angaben der Bruttomiete, der Nettomiete sowie der Nebenkosten entsprechend der Logik, dass
die Nettomiete niedriger sein muss als die Bruttomiete, oder die Bruttomiete die Summe aus Netto-
miete und Nebenkosten bilden kann, untersucht und einen Fehler bei Verletzung dieser Logik auswirft.

In einem weiteren Schritt wurden alle Fragebdgen auf weitere inhaltliche Plausibilitat untersucht. Ein
Beispiel soll dies verdeutlichen: Wurde sowohl die Frage ,kein abgeschlossenes Badezimmer vorhan-
den?“ als auch die Frage ,,FuBbodenheizung im Bad vorhanden?“ angekreuzt, lag eine nicht nachvoll-
ziehbare inhaltliche Plausibilitat vor. Im Falle solcher Ungereimtheiten wurden Korrekturen vorgenom-
men, die entweder auf Nachfragen beim befragten Haushalt oder auf inhaltlichen Plausibilitats- und
Haufigkeitsiberlegungen beruhten.

3.6 Datenschutz

Durch Trennung der Adressangaben von den sonstigen Angaben zum Mietverhaltnis wurde eine Ano-
nymisierung aller Daten bei der Auswertung gewahrleistet.

Das EMA-Institut erhielt von der Stadt einen mittels eines Passworts geschiitzten Datensatz. Nach ers-
ter Bereinigung von Adressen wurde aus dem Datensatz eine Stichprobe per Zufallsauswahl gezogen.

Sodann erfolgte eine Pseudonymisierung der personenbezogenen Daten wie folgt: Jedem Datensatz
wurde eine ldentifikationsnummer zugewiesen. Diese Identifikationsnummer dient nach Erhalt des
ausgefllten Fragebogens dazu, dass die darin enthaltenen Informationen ab dem Zeitpunkt der EDV-
maRigen Erfassung nur noch einer Nummer zugeordnet werden kénnen. Ein wichtiger Punkt fiir die
Gewabhrleistung der Pseudonymitat der abgefragten Daten ist sodann, dass auf den Fragebdgen keine
personenbezogenen Adressen oder Daten, sondern nur diese ldentifikationsnummer vermerkt ist.
Dies bedeutet insbesondere, dass an dieser Stelle zwischen Identifikationsnummer und Adresse der
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Befragten keinerlei Beziehung mehr gegeben ist. Nach der Ubertragung des Fragebogeninhalts auf
elektronische Datentrager sind die Datensatze bei der Auswertung nur noch mit ihrer Identifikations-
nummer, ohne Name und ohne Adresse, enthalten. Alle weiteren Analysen finden ausschlieRlich mit
diesen, nicht mehr personenbezogen Daten statt. Die verbleibenden Datensatze, in denen die so ge-
nannten Erhebungs- und Hilfsmerkmale enthalten sind, werden bis Abschluss des Projekts gesondert
aufbewahrt und danach unwiderruflich geldscht.

Die gesamte Vorgehensweise war mit dem Arbeitskreis Mietspiegel abgestimmt und mit dem Auftrag-
geber Uber einen Vertrag zur Datenverarbeitung entsprechend der DSGVO geregelt.
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4 Aufbereitung des Datenmaterials

Die Aufbereitung des Datenmaterials fir die statistische Auswertung erfolgte unter den Aspekten Da-
tenselektion, Einzeldatenanalyse, Umkodierung und Bildung komplexer Merkmalskombinationen.

4.1 Datenselektion

Bei den mietspiegelrelevanten Datensatzen fehlten bei einzelnen Wohnwertmerkmalen Angaben zu
Details. Wahrend wichtigen fehlenden Angaben erwdahntermaRen nachgegangen wurde, wére es zu
aufwendig gewesen, bei samtlichen ,missing values” nachzuforschen. Die verwendeten statistischen
Auswertungsverfahren erlauben die Beriicksichtigung von Erhebungseinheiten mit teilweise fehlenden
Werten, so dass zumindest die vorhandene Information genutzt werden kann. Auf die betreffenden
Datensatze musste also nicht verzichtet werden.

So verblieb es bei der Reduzierung um die in Abschnitt 3.4 dargestellten Datensatze. Fiir die Auswer-
tung verblieben somit 1.334 Datensatze.

4.2 Einzeldatenanalyse und Datenumkodierung

Um einen Eindruck von der Bedeutung und Haufigkeit einzelner Wohnwertmerkmale zu bekommen,
wurden Haufigkeitsanalysen vorgenommen. Kreuztabellen und Korrelationsanalysen gewahrten Ein-
blicke in die Zusammenhangsstruktur einzelner Merkmale. Dies ist insbesondere aufschlussreich hin-
sichtlich potenzieller Interaktionen einzelner Merkmale. Diese Voranalysen sind wichtig, um Uber eine
Grundlage fir die nachfolgende Merkmalsauswahl, Merkmalsumkodierungen und die Bildung komple-
xer Merkmalskombinationen zu verfiigen.

Erfahrungen aus der Erstellung friiherer Mietspiegel in anderen Stadten und die vorangegangene Da-
tenanalyse zeigen, dass die Bildung einzelner neuer mietpreisdeterminierender Merkmale aus dem
Primarmerkmalsbestand von Vorteil ist. Dies hat verschiedene Griinde. Zum einen stehen einzelne
Merkmale oft flir einen wesentlich komplexeren Sachverhalt. Zum anderen wird durch die Verwen-
dung solcher komplexer Mietpreisdeterminanten die Gefahr entscharft, dass nach Erscheinen des
Mietspiegels durch den nachtraglichen Einbau eines einzelnen Ausstattungsmerkmals der durch-
schnittliche Vergleichspreis einer Wohnung ungerechtfertigter Weise erhéht werden kann.

4.3 Zugrundelegung eines einheitlichen Mietbegriffs

Bei der Aufstellung eines Mietspiegels ist es notwendig, einen einheitlichen Mietbegriff zugrunde zu
legen, um eine Vergleichbarkeit der Mieten zu gewahrleisten. In Mietvertragen werden aber verschie-
dene Mietbegriffe verwendet, die sich aus der unterschiedlichen Handhabung der Nebenkosten erge-
ben:

13
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1. Die Nettomiete, auch Nettokalt- oder Grundmiete genannt, stellt den eigentlichen Preis fiir die
Uberlassung einer Wohnung dar und enthilt keine Betriebskosten gemaR Anlage 3 zu § 27 Il. BV
bzw. gemal} § 2 Betriebskostenverordnung, die seit dem 01. Januar 2004 gilt.

2. Die Bruttomiete, auch als Bruttowarm-, Pauschal- oder Inklusivmiete bezeichnet, enthalt neben
dem Preis fur die Wohnungsiberlassung samtliche Betriebskosten, einschlieRlich der Heiz- und
Warmwasserkosten.

3. Die Bruttokaltmiete unterscheidet sich von der Bruttomiete dadurch, dass die Heiz- und Warmwas-
serkosten nicht im Mietzins enthalten sind, wohl aber die Ubrigen Betriebskosten.

4. Eine Teilinklusiv- oder Teilpauschalmiete liegt vor, wenn ein Teil der Nebenkosten wie etwa ein-
zelne Betriebskosten, Kiichen-, Stellplatz-/Garagenmieten, Zuschldge fiir Mdblierung oder Unter-
vermietung, Anteile fiir Schonheitsreparaturen im Mietpreis enthalten ist, ein anderer Teil jedoch
getrennt abgerechnet wird. Die Bruttokaltmiete stellt einen Spezialfall der Teilinklusivmiete dar.

Von den in § 2 Betriebskostenverordnung aufgezihlten Betriebskosten konnen die umlagefdhigen
Kosten flr den Mieter als Nebenkosten in Frage kommen. Je nach Art der Abrechnung werden Be-
triebskosten als umgelegt (einzeln abgerechnet) oder nicht umgelegt (undifferenziert in der Vertrags-
miete enthalten) bezeichnet. Die folgende Abbildung veranschaulicht die einzelnen Mietzinsbegriffe
und ihre Zusammenhange.

Nettomietzins Nicht umgelegte umgelegte Betriebskosten Zuschlagszahlungen
Betriebskosten Allgemeine Heiz- und (z.B. fiir Garage)
Betriebskosten ~ Warmwasserkosten

Nettomiete
—— Teilinklusivmiete

e —— Bruttokaltmiete
—— Bruttomiete

Bruttomiete inkl.

Zuschlage

Abbildung 1: Mietzinsbegriffe und ihre Bestandteile

In Mietspiegeln werden Ublicherweise durchschnittliche Nettomietbetrage als ortsiibliche Entgelte
ausgewiesen. Dies erweist sich auch in diesem Fall aus mehreren Griinden als sinnvoll: Zum einen bil-
det die Nettomiete die Ausgangsbasis, um durch das Hinzuaddieren von Betriebskosten die individu-
elle Vertragsmiete berechnen zu kénnen. Andererseits ist den meisten Miethaushalten, namlich ca. 95
Prozent, die Hohe ihrer Nettomiete laut Mietspiegelerhebung bekannt.

Um bei der Auswertung aber nicht auf Fragebogen, in denen nur die monatliche Mietzahlung angege-
ben war, verzichtet zu missen, war eine Rickflihrung der monatlichen Mietzahlung auf die monatliche
Nettomiete erforderlich. Dazu wurden im Fragebogen die folgenden mit dem Mietpreis zusammen-
hdangenden Grollen erfragt:

e Die gesamte monatliche Mietzahlung (einschliel3lich Nebenkosten, Zuschlagen)

e Die monatliche Nettomiete (ohne Zuschlage und Nebenkosten)
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e Die Hohe des Betriebskostenabschlags
e Zuschlage
e Mietermalligungen

Eine der beiden erstgenannten Positionen wurde immer beantwortet. Falls die Angabe der Nettomiete
verfligbar war, so fand diese Verwendung. Sofern nur die gesamte monatliche Mietzahlung vorlag,
musste mit Hilfe von Zusatzangaben auf die entsprechende Nettomiete umgerechnet werden. Fiir alle
Falle, in denen sowohl die gesamte monatliche Mietzahlung als auch die Nettomiete vorlagen, konnten
die Differenzen berechnet werden. Im Rahmen einer Regressionsanalyse wurde diese Differenz mit
Hilfe einer Vielzahl von erklarenden Merkmalen (Wohnflache, Baujahr, Ausstattungsmerkmale, Auf-
zug, Heizungsart, Hohe der Nebenkosten usw.) beschrieben. Damit konnte dann auch in den Fallen mit
fehlenden Angaben (iber die Nettomiete die geschéatzte Differenz ermittelt und damit anhand von
Durchschnittsangaben bei den Betriebskosten auf die unbekannte Nettomiete umgerechnet werden.

4.4 Gewichtung

Eine Gewichtung der Daten wurde anhand der Riicklaufquoten der beiden Schichten private Mie-
ter/Vermieter und gesellschaftliche Vermieter vorgenommen, da diese in hohem MaRe voneinander
abwichen. Die Ricklaufquoten und Gewichte basieren auf den in Kapitel 3.4 dargestellten Zahlen zur
Stichprobe.

Tabelle 5: Gewichtungsfaktoren

Gesellschaft Gewicht
SWG 0,571
TAG 0,429
WG 0,363
private Mieter/Vermieter 1,174
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Abbildung 2: Regression in Stufe 1 der gewichteten bzw. ungewichteten Daten (obere bzw. untere Kurve) der Universitats-

stadt Freiberg
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5 Statistische Analysen, Auswertung der Daten und Ergebnisse

5.1 Der Gesamtansatz und das gewahlte Modell

Das Biirgerliche Gesetzbuch (BGB) definiert die ortsiibliche Vergleichsmiete als ,tibliche Entgelte, die
in einer Gemeinde oder vergleichbaren Gemeinden fir Wohnraum vergleichbarer Art, GroRe, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren vereinbart, oder, von Erhéhungen der Be-
triebskosten abgesehen, verandert worden sind“ (§ 558 Abs. 2 BGB). Damit werden durch den Gesetz-
geber Festlegungen getroffen, die aber im Einzelfall noch viel Spielraum fir weitere Prazisierungen
lassen.

Die beiden Schliisselbegriffe stellen die , Vergleichbarkeit des Wohnraums“ und die ,, Ublichkeit der Ent-
gelte” dar. Die Aufgabe eines Mietspiegels besteht darin, fir vergleichbare Wohnungen einen ortslib-
lichen Mietpreis in einem naher definierten Wohnungsmarkt auszuweisen. Bei der Mietspiegelerstel-
lung hat man sowohl die Vergleichbarkeit des Wohnraums als auch die Ublichkeit der Entgelte nach
anerkannten Grundsatzen der Statistik zu quantifizieren, im Rahmen vorgegebener dullerer Restrikti-
onen. Dazu zdhlen z.B. finanzielle und zeitliche Ressourcen, die Datenlage, die fehlende gesetzliche
Auskunftspflicht bei der Erhebung.

Bislang werden Mietspiegel tiberwiegend von einzelnen Gemeinden erstellt. Eine gemeinsame Miet-
spiegelerstellung durch mehrere Gemeinden bildet eher die Ausnahme, obwohl dies aus Kostenerspar-
nisgriinden sinnvoll ist. Seit der Mietrechtsreform kénnen Mietspiegel auch, gesetzlich untermauert,
fir das Gebiet einer oder mehrerer Gemeinden erstellt werden (§ 558c Abs. 2 BGB). Es wird dazu fol-
gendes Konzept verfolgt:

Es wird von der Arbeitshypothese ausgegangen, dass nahe beieinander situierte oder benachbarte Ge-
meinden nicht grundsatzlich unterschiedliche Mietwohnungsmarkte aufweisen. Dies hat sich auch bei
den bisher vom EMA-Institut durchgefiihrten gemeinsamen Mietspiegelerstellungen fir mehrere
Kommunen bestatigt, z.B. im Bodenseekreis oder im Landkreis Ravensburg.

Die eingangs des Kapitels definierte Aufgabenstellung ist eine typische Fragestellung der Regressions-
analyse. Fundamental ist die Zugrundelegung einer sinnvollen Abhangigkeitsstruktur von Wohnwert-
merkmalen mit dem Mietpreis. Dem gemeinsamen Mietspiegel liegt ein Regressionsmodell zugrunde,
das in seinen Grundziigen dem in der Literatur beschriebenen ,Regensburger Modell“ gleicht3. Dieses
Modell ermoglicht die Ermittlung des vorliegenden lokalen Mietniveaus und den davon ortsiliblichen
Abweichungen Uber ein System von Zu- und Abschldgen je nach dem Vorhanden- oder Nichtvorhan-
densein spezieller signifikanter Wohnwertmerkmale. Dieser Regressionsansatz wird in seiner Grund-
konzeption haufig verwendet, z.B. in Augsburg, Erding, Erlangen, Esslingen, Freiburg, Friedrichshafen,
Fiirth, Heidelberg, Konstanz, Landshut, Miinster, Nirnberg, Regensburg, Trier, Ulm, Villingen-Schwen-
ningen. Gemeinsame Mietspiegelerstellungen nach diesem Konzept wurden vom EMA-Institut bislang
durchgefihrt z.B. im Bodenseekreis, im Landkreis Ravensburg, in Landshut/Altdorf, in Lauf/Feucht, in

3 vgl. Aigner K., Oberhofer W., Schmidt B., Eine neue Methode zur Erstellung eines Mietspiegels am Beispiel

der Stadt Regensburg, in: Wohnungswirtschaft & Mietrecht 1/2/93, S. 16 - 21, vgl. auch: Fahrmeir L. et al.,
Mietspiegel flir Miinchen '99 - Statistik, Dokumentationen und Analysen, hrsg. von der Landeshauptstadt
Miinchen Sozialreferat, S. 10
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Neumarkt/Altdorf, in Schwabisch Gmund/Lorch/Mutlangen/Waldstetten, in Backnang und Umge-
bung, sowie auch in Fellbach und Umgebung.

Bis zur Fertigstellung des Mietspiegels waren im Rahmen der statistischen Auswertungen verschiedene
Arbeitsschritte erforderlich:

1. Aufbereitung des erhobenen Datenmaterials fir die Auswertung

2. Umrechnung aller ermittelten Mietpreise auf einen einheitlichen Mietbegriff
3. Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus

4. Ermittlung von Zu- und Abschlagen fiir einzelne Wohnwertmerkmale

5. Ermittlung von Spannbreiten

6. Darstellung der ermittelten Vergleichsmieten im Mietspiegel.

Die einzelnen Arbeitsschritte 3 bis 6 und deren Resultate sind nachfolgend im Arbeitsbericht darge-
stellt.

5.2 Die Grundstruktur des gewahlten Regressionsmodells

Seit Ende der 1980er Jahre wird fiir die Mietspiegelerstellung das multivariate statistische Verfahren
der Regressionsanalyse angewendet, das als wissenschaftliches Berechnungsverfahren anerkannt ist.
Vom damaligen Lehrstuhlinhaber fiir Okonometrie, Prof. Dr. W. Oberhofer der Universitit Regensburg
und dem EMA-Institut flir empirische Marktanalysen wurde speziell fiir die Mietspiegelerstellung die
multiplikativ-lineare Regressionsvariante entwickelt.

Die gesuchte Variable im Regressionsansatz ist die ,ortstibliche Vergleichsmiete” in Form der Netto-
miete. Der verwendete Modellansatz? lautet:

NM =~ (a + f(WFL))-(ag + aix; + azx; + .. + apxy).

Die Schreibweise a,x; ist eine Kurzschreibweise fiir a, - x4, also der Multiplikation des Koeffizienten
a1 (Zu/Abschlag) mit der Variable x; (Einflussfaktor bzw. Wohnwertmerkmal). Hier bezeichnet NM die
Nettomiete, WFL die Wohnflache, und x; bis x, verschiedene weitere Wohnwertmerkmale. Die Grof3en
(Koeffizienten) a, aq, ..., an stellen zu schatzende Parameter und die Terme f(WFL) sowie (ap + aix; +
axXz + ... + anXn) Noch ndher zu spezifizierende Funktionen in Abhadngigkeit der Variablen WFL und x1, Xz,
..., Xn dar.

Dieser Ansatz impliziert, dass die Nettomiete aus zwei Faktoren gebildet wird: Einem ersten Faktor,
der nur von der Wohnflache abhangig ist und einem zweiten Faktor, der den Einfluss des Baujahres
zusammen mit dem Einfluss weiterer Merkmale erfasst. Die Wohnflache liefert erfahrungsgemaR den
groflten Beitrag zur Erklarung der Nettomiete und interagiert sehr oft mit weiteren Variablen, die den

4 vgl. Aigner K., Oberhofer W., Schmidt B., (1993), ,Eine neue Methode zur Erstellung eines Mietspiegels am
Beispiel der Stadt Regensburg”, in: Wohnungswirtschaft und Mietrecht 1/2/93, S. 16ff.
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Mietpreis bestimmen. Die Wohnflache allein hat bei dieser Mietspiegelerstellung ein Bestimmtheits-
mal (entspricht dem quadrierten Korrelationskoeffizienten, der den Gleichlauf von zwei GréRBen und
damit den Zusammenhang misst) in Hohe von R?=0,790.

Tabelle 6: Modellprognose in der ersten Stufe

Modell R R-Quadrat Angepasstes R-Quadrat

1 ,889° ,791 ,790

Der erste Faktor bildet die ,Basis-Nettomiete”, kurz die ,,Basismiete”. Die multiplikative Form des An-
satzes bedingt prozentuale Zu- oder Abschlage. Wenn z.B. x; fiir das Vorhandensein einer Einbauktiche
steht (x;=1: Einbaukiiche vorhanden und x;=0: keine Einbaukiiche vorhanden) und der zugehorige Ko-
effizient a; lautet 0,05, so bedeutet dies einen Zuschlag in Héhe von fiinf Prozent fir das Vorhanden-
sein einer Einbaukiiche, bezogen auf die Basismiete fiir eine bestimmte Wohnflache. So wird der Sum-
mand aix; aus oben genannter Gleichung gebildet. Alle anderen Summanden berechnen sich auf die-
selbe Art und Weise. Der hier vorliegende Ansatz bedingt insbesondere Interaktionen zwischen der
GroRe Wohnflache und allen weiteren Merkmalen (x1, X, ..., Xa), da letztere einen von der Basismiete
abhangigen Beitrag zur Nettomiete liefern.

5.3 Auswahl der Variablen

Es besteht bei der Mietspiegelerstellung ein grundsatzlicher Unterschied zwischen Tabellenmethode
und Regressionsmethode. Die Vorgabe fiir den Statistiker lautet in beiden Fallen: Fir vergleichbare
Wohnungen einen tblichen Mietpreis zu bestimmen. Die Konkretisierung der Vergleichbarkeit erfolgt
beim Tabellenmietspiegel durch eine Auswahl geeigneter mietpreisbestimmender Merkmale, mit de-
ren Hilfe Klassen oder Wohnungstypen gebildet werden. Wohnungen, die zu einer Klasse gehoren, sind
dann ex definitione vergleichbar. Es wird dann zu jedem Wohnungstyp ein durchschnittlicher Mietpreis
berechnet, z.B. das arithmetische Mittel innerhalb der Klasse, und dies ist dann ex definitione der in-
nerhalb der Klasse (ibliche Mietpreis.

Beim Regressionsmietspiegel werden keine Klassen gebildet. Im Prinzip wird davon ausgegangen, dass
Wohnungen, die sich in nur einem Merkmalswert unterscheiden, auch nicht vergleichbar sind. Viel-
mehr wird zwischen Wohnungen mit Merkmalskombinationen, die nahe beieinanderliegen, ein steti-
ger Ubergang des Mietpreises unterstellt. Im einfachsten Falle mit nur einer Variablen, z.B. der Wohn-
fliche, wird unterstellt, dass sich der Mietpreis bei einer Wohnflache von 40 m? wenig unterscheidet
von dem bei einer Wohnflache von 41 m? und letztere wenig vom Mietpreis bei einer Wohnung mit 42
m?2. Die Kunst beim Regressionsmietspiegel besteht dann darin, den Ubergang von einer Merkmals-
kombination zur nachsten zu modellieren. Im eben erwahnten Beispiel kbnnte man unterstellen, dass
sich die Wohnfldche kontinuierlich von 40 m? iber 41 m? bis 42 m? &ndert und bei entsprechenden
Mietpreisen der Ubergang linear mit der Wohnflache erfolgt.

Wahrend beim Tabellenmietspiegel nur eine geringe Zahl von Merkmalen zur Klassenbildung heran-
gezogen werden kann, weil bei einem begrenzten Stichprobenumfang die Anzahl der Klassen sehr
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beschradnkt ist, stehen bei der Anwendung des Regressionsmietspiegels im Prinzip viel mehr Merkmale
zur Verfiigung.

Im vorliegenden Falle steht aufgrund des ausfiihrlichen Fragebogens eine Vielzahl von Wohnwert-
merkmalen zur Auswahl. Bezieht man alle vorhandenen Merkmale in die Auswertung ein, ergeben sich
teilweise unsinnige Parameterwerte. In statistischer Sprechweise deutet sich hier das Identifikations-
problem an, das bei linearen Modellen auch als Fastkollinearitat bezeichnet wird und Schatzungen mit
einer grofRen Varianz zur Folge hat.

Empirische Untersuchungen zeigen, dass die kritische Anzahl zu bericksichtigender Merkmale (bei ei-
nem Stichprobenumfang von etwa 1.000 Wohnungen) bei rund 20 liegt. Damit stellt sich das Problem
der Auswahl von geeigneten Merkmalen. Leider kann man sich hier nicht auf Erkenntnisse aus der
Wohnungsmarkttheorie stiitzen. Die Lésung des Problems wird zur Aufgabe des Statistikers.

Die vorzunehmende statistische Analyse muss explorativen Charakter haben. Dies bedeutet, dass man
anfangs eine Auswahl von geeignet erscheinenden Merkmalen verwendet und damit einen Mietspie-
gel erstellt. Dann werden die Ergebnisse hinsichtlich sachlogischer Adaquatheit, Anpassungsgiite, rich-
tiger Vorzeichen der Parameter und Signifikanz Gberpruft.

Merkmale mit Parametern, die nach aller Erfahrung ein falsches Vorzeichen aufweisen, werden ausge-
schlossen. Ebenso werden Merkmale mit Parametern, die statistisch schlecht gesichert sind, nur be-
grenzt berticksichtigt. Dann wird der Auswahlprozess mit dem bereinigten Datensatz wiederholt usw.

In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass bei einem Mietspiegel der deskriptive Charakter eine
grolRe Rolle spielt. Es geht primér nicht darum, kausale Zusammenhange zwischen mietpreisbestim-
menden Merkmalen und Mietpreis zu finden, sondern zu gewahrleisten, dass mit Hilfe der mietpreis-
bestimmenden Merkmale der Mietpreis gut getroffen wird. Natirlich ist ein Mietspiegel mit einem
Merkmal, das nach kausaler Denkweise ein falsches Vorzeichen aufweist, schlecht zu vermitteln. Daher
werden solche Merkmale aus der Analyse ausgeschlossen. Bei Parametern von Merkmalen, die statis-
tisch schlecht gesichert sind, ist dieser Ausschluss nicht zwingend geboten. Vielmehr wird eher auf die
Gute der Erklarung des Merkmals geachtet.

Bei diesem explorativen Prozess spielt also die Erklarungsglite eine wichtige Rolle. Besonders glinstig
ware es, wenn bestimmte Merkmale bei der Erklarungsglte einen deutlichen Zuwachs brachten, an-
dere hingegen keinen, und zwar unabhangig von den anderen mitbeteiligten Merkmalen. Leider tragen
abgesehen von der Wohnflache und dem Baujahr die einzelnen Merkmale relativ wenig zur Erhéhung
der Erklarungsgite bei. Es gibt auch den Fall, dass eher unbedeutende Merkmale mehr beitragen als
flr wichtiger erachtete Merkmale. Offensichtlich sind diese eher unbedeutenden Merkmale Indikato-
ren flir komplexe Sachverhalte. Hier bietet sich an, fir einzelne Bereiche komplexe Merkmalskombi-
nationen zu bilden, d.h. die fur einen Bereich relevanten Merkmale zu einem oder zwei Indikatoren
zusammenzufassen und nur diese Indikatoren in die Regression einzubeziehen. Von dieser Méglichkeit
wird o6fters Gebrauch gemacht.
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5.4 Die methodische Vorgehensweise bei der Schatzung

Der zugrundeliegende Regressionsansatz
NM = (a + f(WFL))- (ag + a1x1 + azx; + ... +a,x,).

ist seiner Struktur nach multiplikativ-additiv. Um die unbekannten Parameter schatzen zu konnen, wird
eine zweistufige Schatzung durchgefiihrt, welche auf den einzelnen Stufen linearen Charakter hat. Da-
mit konnen die numerische Stabilitdt und damit die Genauigkeit der Schatzungen besser kontrolliert
werden. Bei den Variablen x; bis x, handelt es sich sowohl um einfache als auch um komplexe Wohn-
wertmerkmale.

Stufe 1: Es wird zuerst die Nettomiete nur gegen die Wohnflache regressiert (Regression 1):

NM =~ (a + f(WFL)).

Damit resultiert eine rudimentare Schatzung der Nettomiete NM ~ (a + f(WFL)) nur in Abhangig-
keit der Wohnflache. AnschlieBend wird der Einfluss der Wohnflache auf die Nettomiete durch Division
der tatsachlich gezahlten Nettomiete NM durch die anhand der WohnungsgroRe geschatzten Netto-
miete NM herausgerechnet:

NMF = NM/

Man erhalt die sogenannten Nettomietfaktoren NMF, die um den Wert 1 streuen.

Stufe 2: Auf der zweiten Stufe wird der Einfluss aller restlichen Merkmale auf den Mietpreis unabhan-
gig von der Wohnflache regressionsanalytisch ermittelt:

NMF = (ag + a1x1 + ayx, + -+ + a, xp).

Eine detaillierte Darstellung der Stufe 2 erfolgt in den nachsten Abschnitten. Bei der Durchfiihrung der
Schatzung ist darauf zu achten, dass ay den Wert 1 annimmt.

Es stellt sich die Frage, ob die Schatzergebnisse wesentlich anders ausfallen wiirden, falls mit einem
nichtlinearen Verfahren simultan geschatzt wiirde. Die Schatzergebnisse sind erfahrungsgemal} sehr
ahnlich, allerdings reagieren bei nichtlinearen Verfahren die Schatzergebnisse empfindlicher auf die
Anzahl der bericksichtigten Merkmale. Es liberrascht nicht, dass die Anpassungsgtite in der Stichprobe
fir beide Schatzverfahren trotzdem praktisch gleich ist. Man kann festhalten, dass bei dem stufenwei-
sen Vorgehen die Identifikationsproblematik abgemildert wird. Dies liegt daran, dass der vorliegende
Zuordnungskonflikt zu Gunsten von Merkmalen der jeweils vorhergehenden Stufe geldst wird (hier im
Falle des Einflusses der Wohnflache, siehe Stufe 1).

5.5 Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus

Neben der Wohnflache ist das Baujahr des Gebaudes, in dem sich die Wohnung befindet, von groBem
Einfluss auf den Mietpreis. Dieser Tatsache wird Rechnung getragen, indem die Wohnflache und das
Baujahr die Grundlage fiir die Mietniveauermittlung in allen Kommunen bilden.
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5.5.1 Ermittlung des Einflusses der Wohnflache

Die konkrete Spezifizierung des Zusammenhangs zwischen Nettomiete und Wohnflache (Stufe 1) er-
folgt im Rahmen einer explorativen Datenanalyse. Tragt man fir alle mietspiegelrelevanten Wohnun-
gen die Nettomiete gegen die Wohnflache ab, so ergibt sich grafisch eine Punktewolke, aus der die Art
des funktionalen Zusammenhangs nicht ersichtlich ist.

Mit Hilfe des BestimmtheitsmaRes ldsst sich eine stetige, moglichst optimal durch die Punktewolke der
erhobenen Nettomieten laufende Regressionsfunktion legen. Anschliefend kénnen die Werte der
Funktion fur jede beliebige Wohnflache zur Bestimmung einer durchschnittlichen Miete nur in Abhan-
gigkeit von der Wohnflache verwendet werden. Die nichste Abbildung zeigt diese Regressionsfunkti-
onen fiir die Stadt im Untersuchungsgebiet.
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Abbildung 3: Regressionskurve durch alle tatsachlich erhobenen Nettomieten der Universitatsstadt Freiberg
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Abbildung 4: Regressionskurve durch alle Nettomieten pro Quadratmeter der Universitatsstadt Freiberg

Die Regression wird originar mit den GroRen , Wohnflache” und , absolute monatliche Nettomiete”
durchgefiihrt. Im Mietspiegel werden dagegen die Ergebnisse in der (blichen Einheit Euro/m? ausge-
wiesen. Deshalb werden die Ergebnisse grafisch in Euro/m? veranschaulicht.

Die Verwendung einer Regressionsfunktion hat mehrere Vorteile:

e Durch die Verwendung dieser Funktion werden Spriinge, die zwischen den Mittelwerten benach-
barter Wohnflachenklassen auftreten und u.a. auf Zufalligkeiten innerhalb der Stichprobe beruhen
koénnen, geglattet.

e Die Regressionsfunktion bildet die Basis fiir die nachfolgende mathematische Ermittlung der Zu-
und Abschldage anhand weiterer Wohnwertmerkmale.

e Die Verwendung der Regressionsfunktion erleichtert die Fortschreibung des Mietspiegels in den
nachsten Jahren, da damit die zeitliche Verdnderung des Mietniveaus auf einfache Weise festge-
stellt werden kann und die Werte im Mietspiegel entsprechend angepasst werden kénnen.

Die Miethohen streuen innerhalb einzelner Wohnflachenklassen unterschiedlich und sind damit nicht
homogen, sondern heterogen. Meist streut die Miethéhe bei kleineren Wohnungen weniger als bei
GrofRen. Statistische Tests belegten die nicht gleichbleibende Streuung und damit eine nicht einheitli-
che Varianz. Bei der Bildung der Regressionsfunktionen wurde diesem Phanomen durch Anwendung
einer gewichteten Schatzung (heteroskedastische Transformation) nach der Minimum-Quadrat-Me-
thode Rechnung getragen.

Fiir die Schatzung der Nettomiete in Abhangigkeit der Wohnflache wird ein Polynom dritten Grades
betrachtet.
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Der Verlauf der Regressionsfunktionen innerhalb der Kommune lautet:

Universi-

tatsstadt NM(wfl) = 131.972279 — 0.013872 - wfl + 0.064954 - wfl? — 0.000226 - wfl3
Freiberg:

Die Schatzergebnisse sind durch die folgenden Kennzahlen gerechtfertigt.

Tabelle 7: Validierung des Modells der Stufe 1

Histogramm Normalverteilungsdiagramm der Regression von Standardisiertes Residuum
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5.5.2 Darstellung des durchschnittlichen Mietniveaus

Als Ergebnis dieser Berechnungen erhalt man fir die Kommune im Mietspiegel die Basisnettomietta-
belle in der tiblichen Dimension Euro/m?2. In den nachfolgenden Tabellen sind die Basisnettomiettabel-
len der Kommune dargestellt.
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Tabelle 8: monatliche Basis-Nettomiete der Universitatsstadt Freiberg nur in Abhéngigkeit von Wohnfldchen

Wohnfliche Euro/m? Wohnfliche Euro/m? Wohnfliche Euro/m?> Wohnfliche Euro/m?

in m? in m? in m? in m?
30 6,39 48 5,32 75 5,35 93 5,55
31 6,27 49 5,30 76 5,36 94 5,56
32 6,15 50 5,29 77 5,38 95-96 5,57
33 6,05 51 5,28 78 5,39 97 5,58
34 5,96 52 5,27 79 5,40 98 5,59
35 5,88 53 5,26 80 5,41 99 5,60
36 5,81 54 -56 5,25 81 5,42 100 5,61
37 5,74 57-60 5,24 82 5,43 101-102 5,62
38 5,68 61-62 5,25 83 5,44 103 5,63
39 5,62 63-64 5,26 84 5,45 104-105 5,64
40 5,57 65-66 5,27 85 5,46 106 5,65
41 5,53 67 5,28 86 5,47 107-108 5,66
42 5,49 68 5,29 87 5,48 109-110 5,67
43 5,45 69 5,30 88 5,50 111-113 5,68
44 5,42 70-71 5,31 89 5,51 114-118 5,69
45 5,39 72 5,32 90 5,52 119-123 5,70
46 5,36 73 5,33 91 5,53 124-127 5,69
47 5,34 74 5,34 92 5,54 128-130 5,68

5.5.3 Ermittlung des Einflusses des Baualters

Das Baualter stellt fiir die Bestimmung der Nettomiete nach der GroRRe WFL einen weiteren wichtigen
Einflussfaktor dar, wobei dessen Bedeutung dadurch verstarkt wird, dass die Dauer des Mietverhalt-
nisses eine Rolle spielt, aber als subjektives Merkmal nicht berlicksichtigt werden darf und diese Dauer
mit dem Baujahr korreliert.

Beim Baujahr sind zwei Besonderheiten zu beachten: Erstens ist im Fragebogen teilweise nur eine Bau-
altersklasse und kein exaktes Baujahr angegeben und zweitens ist der Einfluss des Baualters auf den
Mietpreis nicht durchgehend monoton. Letzteres bedeutet beispielsweise, dass eine Wohnung, die im
Jahre 1940 gebaut wurde, gegenliber einer Wohnung aus dem Jahre 1900, auch wenn beide sich hin-
sichtlich der anderen beriicksichtigten Merkmale nicht unterscheiden, im Schnitt einen niedrigeren
Mietpreis pro m? aufweist.

Das erste Problem wurde in folgender Weise gel6st: Falls das genaue Baujahr vorlag, wurde dieses
verwendet. War nur eine Baualtersklasse angegeben, fand die Klassenmitte Verwendung. Bei 1.294
Wohnungen ergab sich damit ein genaues Baujahr. Im Regressionsansatz der zweiten Stufe wurde aber
nicht das genaue Baujahr verwendet. Es wurden Baualtersklassen gebildet und zu jeder Baualters-
klasse eine eigene Variable eingefiihrt, die den Wert 1 annimmt, falls die entsprechende Wohnung in
diese Klasse fallt, ansonsten aber den Wert 0. Diese sogenannten Dummies wurden in den Regressi-
onsansatz der zweiten Stufe aufgenommen.

In der folgenden Tabelle sind als zusatzliche Information die Fallbesetzungen in den einzelnen Gréf3en-
klassen ausgewiesen.
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Tabelle 9: deskriptive Statistik der acht Baujahresklassen der Universitatsstadt Freiberg

Haufigkeit Prozent Kumulative Prozente

bis 1918 139 10,4 10,4
1919 - 1945 75 5,6 16,0
1946 - 1963 221 16,6 32,6
1964 - 1976 469 35,2 67,8
1977 - 1989 342 25,6 93,4
1990 - 2004 72 54 98,8
2005 - 2013 6 4 99,3
2014 - 2019 10 7 100,0
Gesamtsumme 1334 100,0

5.6 Ermittlung von Zu- und Abschlagen fiir weitere Wohnwertmerkmale

Neben Wohnflache gibt es noch zahlreiche weitere mietpreisrelevante Merkmale. Die Auswahl dieser
Merkmale erfolgt ebenfalls auf der zweiten Stufe des Regressionsverfahrens. Im Rahmen eines inten-
siven iterativen Auswertungsprozesses wurde eine auf inhaltlichen und statistischen Aspekten beru-
hende Merkmalauswahl getroffen. Bei der Auswahl kamen verschiedene Gesichtspunkte zum Tragen.
Vorab konnte man schon bei der Erstellung des Fragebogens (und damit bei der Vorauswahl der Merk-
male) auf Erfahrungen aus friheren Mietspiegelerstellungen in anderen Stadten zuriickgreifen. Ferner
wurden Erkenntnisse Uber einzelne Merkmale aus den deskriptiven statistischen Analysen zur Merk-
malsselektion verwendet (z.B. Haufigkeit des Auftretens). Zum Dritten wurden im Rahmen des be-
schriebenen explorativen und iterativen Auswertungsprozesses verschiedene Merkmalskombinatio-
nen untersucht und verglichen. Ebenfalls untersucht wurden die wichtigsten Interaktionsmoglichkei-
ten von Variablen.

Bei dieser Analyse wurden die jeweiligen Ergebnisse auch hinsichtlich sachlogischer Adaquatheit, Kor-
relation der Merkmale, Anpassungs- und Prognosegiite sowie statistischer Signifikanz der Merkmale
kontrolliert.

Die unter diesen Vorgaben durchgefiihrte explorative Vorgehensweise flihrte zur Auswahl von miet-
preisbeeinflussenden Wohnwertmerkmalen in Form einer Mischung aus komplexen und einfachen
Wohnwertkombinationen. Die einzelnen Merkmale stellen eine Konkretisierung der im gemaf} §558
Abs. 2 BGB genannten ,,Oberkriterien“ Art, Beschaffenheit, Ausstattung und Lage der Wohnung dar.
Das Ergebnis der Regression der zweiten Stufe ist im nachsten Abschnitt abgebildet.

5.6.1 Ergebnis und Ubersicht der Regressionsanalyse

Das Ergebnis der Regression der ersten Stufe wurde in Kapitel 5.2 beschrieben und erlautert.

Nachfolgend wird das Ergebnis der zweiten Stufe der Regression geliefert, welches anschliellend er-
lautert wird, insbesondere bezliglich der Variablendeklaration und -benennung. Wie bereits in Kapitel
5.2 beschrieben, liegt der folgende Regressionsansatz
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NM =~ (a+ f(WFL)) - (ap + ayx; + azx, + -+ + apxy) (1)

zugrunde. Anhand der folgenden Tabelle ist ersichtlich, wie die durch die Regression berechneten
Werte in den zweiten Faktor der Gleichung (1) eingehen.

Tabelle 10: Ergebnis der Regressionsanalyse in der zweiten Stufe

Koeffizienten?

Modell Nicht standardisierte Standardisierte t Sig.
Koeffizienten Koeffizienten
B Standardfehler Beta
1 (Konstante) 1,000 ,024 40,987 ,000
bis 1918 -,038 ,013 -,088 -2,852 ,004
1919 - 1945 -,019 ,015 -,035 -1,293 ,196
1990 - 2004 ,082 ,015 ,141 5,331 ,000
2005 - 2019 ,159 ,029 ,141 5,486 ,000
stockwerk50G -,027 ,009 -,079 -2,818 ,005
B1f1 ,050 ,014 ,090 3,606 ,000
B2i5 ,034 ,009 ,094 3,640 ,000
sanhigh ,043 ,015 ,074 2,967 ,003
balkterr ,049 ,009 ,143 5,371 ,000
barriere ,012 ,003 ,095 3,779 ,000
besond1 ,016 ,008 ,057 2,126 ,034
besond0 -,013 ,005 -,070 -2,686 ,007
modsum895 ,028 ,009 ,078 2,962 ,003
kmod00 -,054 ,009 -,172 -6,316 ,000
lagepos ,011 ,003 ,092 3,783 ,000
std1 ,059 ,014 ,114 4,100 ,000
B3d3 ,027 ,012 ,062 2,261 ,024

a. Abhangige Variable: nmf
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Histogramm

Abhéngige Variable: nmf Normalverteilungsdiagramm der Regression von Standardisiertes Residuum
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Abbildung 5: Validierung des Modells in der zweiten Stufe

Die genannten Zu-/Abschldge wurden systematisch in vier Kategorien, Baujahr, Wohnungsausstat-
tung- bzw. Beschaffenheit, ModernisierungsmaRnahmen sowie Wohnlage eingeordnet. Der Wert ei-
nes Regressionskoeffizienten B aus obiger Tabelle, welcher jedem der aufgefiihrten Variablen zuge-
wiesen ist, reprasentiert den prozentualen Zu- bzw. Abschlag dieses Merkmals der in den Basis-Netto-
miettabellen ausgewiesenen Preisangaben (€/m?) und muss mit dem Faktor 100 multipliziert werden.
Zum Beispiel entspricht der Koeffizient B=0,01 dabei einem Wert von einem Prozent, ein Koeffizient
von B=0,02 einem Wert von zwei Prozent usw.

5.6.2 Wohnungsausstattung- bzw. Beschaffenheit

Von den ca. 100 im Fragebogen abgefragten verschiedenen Wohnungsausstattungs- und Beschaffen-
heitsmerkmale erwiesen sich, neben dem Baujahr und der Wohnflache, 13 weitere Merkmale als aus-
reichend signifikant mietpreisbeeinflussend.

Wohnungsausstattungs- bzw. Beschaffenheitsmerkmale mit signifikantem positivem Einfluss auf die
Nettokaltmiete pro Quadratmeter, kurz positiven Einfluss, waren (entsprechend der Angaben aus Ta-
belle 10: Ergebnis der Regressionsanalyse in der zweiten Stufe):
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Notation

e Bilfln

e B2i5

e sanhigh
e balkterr
e Dbarriere
e barriere
e besondl
e modsum895
e lagepos
e stdl

e B3d3

Als Wohnungsausstattungs- bzw. Beschaffenheitskriterien mit signifikantem negativem Einfluss auf
die Nettokaltmiete pro Quadratmeter, kurz negativen Einfluss, wurden ermittelt (entsprechend der
Angaben aus Tabelle 10: Ergebnis der Regressionsanalyse in der zweiten Stufe):

Notation

e stockwerk50G
e besond0

e kmod00

Die jeweiligen bindren Haufigkeitsverteilungen sind nachfolgend tabellarisch aufgelistet. Der Wert ,,0“
bedeutet, das Merkmal ist nicht vorhanden und der Wert ,, 1“ bedeutet, das Merkmal ist vorhanden.

Tabelle 11: Beschreibung und Haufigkeit der Variable "bis 1918"

bj1: Baujahr bis 1918
Haufigkeit Prozent Kumulative Prozente
0 1195 89,6 89,6
1 139 10,4 100,0
Gesamtsumme 1334 100,0

Tabelle 12: Beschreibung und Haufigkeit der Variable "1919 - 1945"

bj2: Baujahr liegt zwischen 1919 - 1945
Haufigkeit Prozent Kumulative Prozente
0 1259 94,4 94,4
1 75 5,6 100,0
Gesamtsumme 1334 100,0
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Tabelle 13: Beschreibung und Haufigkeit der Variable “1990 - 2004"

bj3: Baujahr liegt zwischen 1990 - 2004
Haufigkeit Prozent
0 1262 94,6
1 72 5,4
Gesamtsumme 1334 100,0

Tabelle 14: Beschreibung und Haufigkeit der Variable "2005 - 2019"

bja: Baujahr liegt zwischen 2005 - 2019
Haufigkeit Prozent
0 1318 98,8
1 16 1,2
Gesamtsumme 1334 100,0

Kumulative Prozente
94,6
100,0

Kumulative Prozente
98,8
100,0

Tabelle 15: Beschreibung und Haufigkeit der Variable "Wohnung befindet sich im 5. OG oder dariiber "

stockwerk50G: Wohnung befindet sich im 5. OG oder dariiber
Haufigkeit Prozent
0 1026 76,9
1 308 23,1
Gesamtsumme 1334 100,0

Tabelle 16: Beschreibung und Haufigkeit der Variable "Traditionelle Bauweise (Ziegelstein)"

Bifln: Traditionelle Bauweise (Ziegelstein)
Haufigkeit Prozent
0 916 68,7
1 418 31,3
Gesamtsumme 1334 100,0

Kumulative Prozente
76,9
100,0

Kumulative Prozente
68,7
100,0

Tabelle 17: Beschreibung und Haufigkeit der Variable "liberwiegend Laminat- oder Vinylboden vom Vermieter verbaut"

B2i5: liberwiegend Laminat- oder Vinylboden vom Vermieter verbaut
Haufigkeit Prozent Kumulative Prozente
0 1139 85,4 85,4
1 195 14,6 100,0
Gesamtsumme 1334 100,0
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Tabelle 18: Beschreibung und Haufigkeit der Variable " mindestens sechs der aufgelisteten Sanitarausstattungskriterien "

Sanhigh: Sanitdrausstattung: mindestens sechs der aufgelisteten Sanitarausstattungs-
kriterien
Badewanne
- Badewanne
- separate Einzelduschkabine
- FuBbodenheizung
- Waschmaschinenanschluss
- Handtuchheizkorper
- Fenster im Bad
- separater WC-Raum vorhanden
- Gaste-WC vorhanden
- Belliftung(sanlage), Ventilator
- Fliesen im ganzen Nassbereich

- zweites Waschbecken

Haufigkeit Prozent Kumulative Prozente
0 1268 95,1 95,1
1 66 4,9 100,0
Gesamtsumme 1334 100,0

Tabelle 19: Beschreibung und Haufigkeit der Variable "Balkon, Loggia oder Terrasse vorhanden"

Balkterr: Balkon, Loggia oder Terrasse vorhanden
Haufigkeit Prozent Kumulative Prozente
0 1091 81,8 81,8
1 243 18,2 100,0
Gesamtsumme 1334 100,0

Tabelle 20: Beschreibung und Haufigkeit der Variable "barrieregeminderte Ausstattung"

Barriere: Eines der folgenden barrieregeminderten Ausstattungskriterien trifft zu:
- stufenloser Zugang (ohne Fahrstuhl) vom Gehweg bis zur Wohnungs-
eingangstir
- schwellengeminderter* Zugang zu Balkon/Loggia/Terrasse
- schwellengeminderte* Ubergénge zwischen allen Raumen (auRer Bad)
- schwellengeminderter* Zugang zum Bad
- bodengleiche Dusche oder schwellengeminderter* Duscheinstieg

*Schwelle bis max. 4 cm

Haufigkeit Prozent Kumulative Prozente
0 636 47,7 47,7
1 698 52,3 100,0
Gesamtsumme 1334 100,0
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Tabelle 21: Beschreibung und Haufigkeit der Variable "vorteilige Besonderheiten der Wohnung"

besond1: Eines der folgenden Ausstattungskriterien der Wohnung ist vorhanden:
Abstellraum innerhalb der Wohnung tiber 1 m?
- besondere Sicherheitsausstattung gegen Einbruch (z. B. Alarmanlage,
gesicherte Fenster, Videokamera)
- Rauchwarnmelder vorhanden
Haufigkeit Prozent Kumulative Prozente
0 1128 84,6 84,6
1 206 15,4 100,0
Gesamtsumme 1334 100,0

Tabelle 22: Beschreibung und Haufigkeit der Variable "nachteilige Besonderheiten der Wohnung"

besondO0:

Eines der folgenden Ausstattungskriterien der Wohnung ist vorhanden:

Installation (Strom, Wasser, Gas) meist freiliegend sichtbar liber Putz
mind. ein Durchgangszimmer (nicht tGber Flur erreichbar)

keine zeitgemale Elektroinstallation (z.B. nur eine Sicherung fiir Be-

leuchtung/Steckdosen bzw. Elektroherd, max. zwei Steckdosen pro
Raum)
Kumulative Prozente
39,7
100,0

Haufigkeit Prozent
0 529
1 805

1334

39,7
60,3

Gesamtsumme 100,0

Tabelle 23: Beschreibung und Haufigkeit der Variable "Mindestens zwei der genannten Modernisierungen bei Wohnungen
mit Baujahr vor 1989, vorgenommen nach 2012"

modsum895: Mindestens zwei der genannten Modernisierungen/Sanierungen bei Woh-
nungen mit Baujahr vor 1989, vorgenommen nach 2012:

- Sanitarbereich (mind. Fliesen,

Wanne/Duschwanne, Waschbecken) modernisiert

- FuBboden liberwiegend erneuert

- barrieregeminderte Ausstattungsmerkmale

- Innen- und Wohnungstiiren erneuert

- Treppenhaus samt Eingangstir modernisiert

- Fenstererneuerung mit Warmeschutzfenster

- Erneuerung der Heizungsanlage (z. B. Heizkessel, Gastherme etc.)

- Elektroinstallation erneuert (inkl. Leitungsquerschnitt verstarkt)

- Dammung der AuRenwand

- Dammung Dach/oberste Geschossdecke

- Dammung Kellerdecke

- (Tritt-)Schallschutz eingebaut

32



EMA-Institut fir empirische Marktanalysen

Haufigkeit Prozent Kumulative Prozente
0 910 68,2 68,2
1 424 31,8 100,0
Gesamtsumme 1334 100,0

Tabelle 24: Beschreibung und Haufigkeit der Variable "keine Modernisierung durchgefiihrt bei Wohnungen mit Baujahr
zwischen 1959 und 2001"

kmodO00: keine Modernisierung durchgefiihrt bei Wohnungen mit Baujahr zwischen
1959 und 2001
Haufigkeit Prozent Kumulative Prozente
0 1045 78,3 78,3
1 289 21,7 100,0
Gesamtsumme 1334 100,0

|u

Tabelle 25: Beschreibung und Haufigkeit der Variable "positives Lagemerkma

lagepos: Eines der folgenden Lagekriterien ist vorhanden:

- unverbaute Weitsicht aus den Hauptwohnraumen

- Lage der Hauptraume liegen in Richtung einer AnliegerstrafRe (niedri-
ges Verkehrsaufkommen)

- Lage der Hauptraume liegen in Richtung Garten/Grlnanlage/Park (kein
Verkehrsaufkommen)

- offene Bebauung (liberwiegend Ein-/ Zweifamilienhduser, Reihenhiu-
ser)

- fuBlaufige Erreichbarkeit einer Einkaufsmoglichkeit fiir den speziellen
Bedarf bis 400m

- fuBlaufige Erreichbarkeit von Griinanlage, Park, Wald bis 400m

Haufigkeit Prozent Kumulative Prozente
0 281 21,1 21,1
1 1053 78,9 100,0
Gesamtsumme 1334 100,0

Tabelle 26: Beschreibung und Haufigkeit der Variable "Wohnung liegt in der Altstadt"

Std1: Wohnung liegt in der Altstadt
Haufigkeit Prozent Kumulative Prozente
0 1244 93,3 93,3
1 90 6,7 100,0
Gesamtsumme 1334 100,0
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Tabelle 27: Beschreibung und Haufigkeit der Variable "Aufzug im Gebdude vorhanden"

B3d3: Aufzug im Gebdude vorhanden
Haufigkeit Prozent Kumulative Prozente
0 1176 88,2 88,2
1 158 11,8 100,0
Gesamtsumme 1334 100,0

Im Mietspiegel sind die Zu- bzw. Abschlage dieser Merkmale wie folgt beschrieben und ausgewiesen.

Tabelle 28: Weitere Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis signifikant beeinflussen

Zu- und Abschlige fiir Wohnwertmerkmale %-Punkte Ubertrag
Zuschlag Abschlag Zuschlag Abschlag
Bewertung der Baujahresklassen

bis 1918 4
1919 - 1945 2
1946 - 1989 0 0
1990 - 2004 8
2005 - 2019 16

Abwertende Merkmale nach Art, Ausstattung und Beschaffenheit des Wohnraums

Wohnung befindet sich im flinften Obergeschoss oder héher 3
Installation (strom, Wasser, Gas) meist freiliegend sichtbar tGiber Putz
mind. ein Durchgangszimmer (nicht tiber Flur erreichbar)

keine zeitgemaRe Elektroinstallation (z.B. nur eine Sicherung fiir Beleuch-
tung/Steckdosen bzw. Elektroherd, max. zwei Steckdosen pro Raum)

R e

Aufwertende Merkmale nach Art, Ausstattung und Beschaffenheit des Wohnraums

Traditionelle Bauweise (Ziegelstein) 5
Aufzug im Gebdude vorhanden
Uberwiegend Laminat- oder Vinylboden vom Vermieter verbaut
Balkon, Loggia oder Terrasse vorhanden
stufenloser Zugang (ohne Fahrstuhl) vom Gehweg bis zur Woh-
nungseingangstur
schwellengeminderter* Zugang zu Balkon/Loggia/Terrasse
schwellengeminderte* Uberginge zwischen allen Rdumen (auRer
Bad)
schwellengeminderter* Zugang zum Bad
bodengleiche Dusche oder schwellengeminderter* Duscheinstieg
Abstellraum innerhalb der Wohnung tGber 1 m2
besondere Sicherheitsausstattung gegen Einbruch (z. B. Alarman-
lage, gesicherte Fenster, Videokamera)
Rauchwarnmelder vorhanden
gehobene Sanitdrausstattung: mindestens sechs der aufgelisteten 4
Sanitdrausstattungskriterien

e Badewanne

[ R w W

[N

NN - -

e  separate Einzelduschkabine
e  FuBbodenheizung

e Waschmaschinenanschluss
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e Handtuchheizkorper

e  Fensterim Bad

e  separater WC-Raum vorhanden
e  Gaste-WCvorhanden

e  Bellftung(sanlage), Ventilator
e  Fliesen im ganzen Nassbereich
e  zweites Waschbecken

* Schwelle bis max. 4 cm

ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt nach 2012

Mindestens zwei der genannten Modernisierungen/Sanierungen bei
Wohnungen mit Baujahr vor 1989, vorgenommen nach 2012:
e  Sanitarbereich (mind. Fliesen,
Wanne/Duschwanne, Waschbecken) modernisiert

e  FuBboden lUberwiegend erneuert

e barrieregeminderte Ausstattungsmerkmale
. Innen- und Wohnungstiiren erneuert

e Treppenhaus samt Eingangstiir modernisiert
e  Fenstererneuerung mit Warmeschutzfenster

e  Erneuerung der Heizungsanlage (z. B. Heizkessel, Gasthe-
rme etc.)

e  Elektroinstallation erneuert (inkl. Leitungsquerschnitt ver-
starkt)

e  Dammung der Aullenwand

e Dammung Dach/oberste Geschossdecke
e Dammung Kellerdecke

e (Tritt-)Schallschutz eingebaut

keine Modernisierung durchgefiihrt bei Wohnungen mit Baujahr
zwischen 1960 und 1995

Wohnlagekriterien

unverbaute Weitsicht aus den Hauptwohnraumen

Lage der Hauptraume liegen in Richtung einer Anliegerstralie (niedri-
ges Verkehrsaufkommen)

Lage der Hauptraume liegen in Richtung Garten/Griinanlage/Park
(kein Verkehrsaufkommen)

offene Bebauung (uberwiegend Ein-/ Zweifamilienhduser, Reihenhiuser)
fuBlaufige Erreichbarkeit einer Einkaufsmoglichkeit fiir den speziel-
len Bedarf bis 400m

fuBlaufige Erreichbarkeit von Griinanlage, Park, Wald bis 400m
fuBlaufige Erreichbarkeit einer medizinischen Versorgungseinrich-
tung bis 400m

Wohnung liegt in der Altstadt

3

6

Punktesumme der Zuschlage:
Punktesumme der Abschlage:
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5.7 Ermittlung von Spannbreiten

Mietspiegel sollen die 6rtlichen Wohnungsmarktstrukturen moglichst realitdtsnah wiedergeben. Da
die erhobenen Mieten auch innerhalb einer sehr genau definierten Wohnungsklasse streuen, wird zur
Orientierung in vielen Mietspiegeln eine Spanne ausgewiesen, innerhalb der eine bestimmte Anzahl
vergleichbarer Wohnungen liegen. Konventionell werden dafiir sogenannte 2/3-Spannen verwendet,
die auch vom Bundesbauministerium angegeben werden®. Das bedeutet, dass jeweils unter und tber
der ermittelten mittleren durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete ein Drittel aller Mieten die-
ser Wohnungsklasse liegen sollen.

Dieser Spannenbildung entspricht die Berechnung eines 1- O -Sicherheitsintervalls bei der hier gewahl-
ten regressionsanalytischen Vorgehensweise. Unter Verwendung aller genannten Wohnwertkriterien
ergibt sich dabei eine durchschnittliche 2/3-Spanne in Héhe von & 12 Prozent. Dies bedeutet mit an-
deren Worten: Bei Differenzierung nach verschiedenen Wohnwertmerkmalen (z.B. Wohnung mit 40
m? der Baujahresklasse 1964 bis 1989, gehobene Wohnungsausstattung, durchschnittliche Wohnlage,
wenige Modernisierungen usw.) liegen zwei Drittel aller Wohnungen dieser bestimmten Wohnungs-
kategorie innerhalb der genannten Spannbreite.

2I3 Spanne in Freiberg (Sachsen)

o Mietspiegel-relevante Nettomieten pro
al Quadratmeter

~ Spannenabweichung nach unten (-12%)
+ Spannenabweichung nach oben (+12%)
o @ [iietniveau in Abh. der Wohnflache
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1
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Abbildung 6: Grafische Darstellung der 2/3-Spanne der Universititsstadt Freiberg

Die Spannbreite beruht auf Mietpreisunterschieden, die durch den freien Markt (unterschiedliche Mie-
ten fur Mietobjekte mit gleichen Wohnwertmerkmalen) sowie subjektive (z.B. Wohndauer, freund-
schaftliche Beziehung zwischen Mieter und Vermieter) bzw. nicht erfasste objektive Wohnwertmerk-
male (z.B. Besonderheiten wie goldene Wasserhahne) bedingt sind.

5 Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, hrsg. vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswe-
sen, Berlin 2002, S. 41
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Abweichungen nach oben oder unten von der in diesem Mietspiegel errechneten durchschnittlichen
ortsiiblichen Vergleichsmiete innerhalb der Spannbreite sind gemaR BGH - VIII ZR 227/10 - zu begriin-
den. Zur Begriindung kénnen insbesondere nicht im Mietspiegel ausgewiesene Merkmale herangezo-
gen werden. Es ist zu beachten, dass bei der Mietspiegelerstellung viele Wohnwertmerkmale erhoben
und auf deren Mietpreiseinfluss analysiert wurden. Wohnwertmerkmale mit eindeutig nachweisba-
rem signifikantem Einfluss auf den Mietpreis sind in den Tabellen 1 bis 2 des Mietspiegels jeweils mit
ihrem durchschnittlichen Wert enthalten.

5.8 Nicht ansetzbare Merkmale im Mietspiegel

Im Zuge der Datenerhebung zu dem Mietspiegel wurden auch Merkmale abgefragt, welche keinen
sachlogischen oder signifikanten Einfluss auf die Nettokaltmiete hatten. Diese sind nachfolgend aufge-

listet.

Plattenbau-/Blockbauweise (GroRblock)

andere/alternative Bauweise (Holz, etc.)

Mansarden-Wohnung (Zimmer liegen im Dachgeschoss und haben (iberwiegend schrage
Wande)

Maisonette/Galerie (Wohnung erstreckt sich Gber zwei Etagen)

Einzimmerappartement (mit Bad und Kiiche- bzw. Kochnische)

Anzahl der Wohnrdume

Vom Vermieter gestellte Grundheizung: zentrale Heizungsversorgung (z.B. Gebdudezentral- o-
der Etagenheizung)

Die Grundheizung wird betrieben mittels: Gas/Ol, Nah-/Fernwdrme

mindestens ein Wohnraum, Kiiche oder Bad ohne fest installierte Heizungsversorgung

Vom Vermieter gestellte Art der Warmwasserversorgung: Zentrale Warmwasserversorgung,
Durchlauf-Erhitzer, Boiler

Uberwiegend verbaute Fenster: 3-Scheiben- oder Warme-/Larmschutzfenster, 2-Scheiben-Iso-
lierfenster, Doppelfenster/Kastenfenster/Verbundfenster

Roll-/Fensterldden, Jalousien an allen Fenstern (auBRer Badfenster, vom Vermieter eingebaut),
teilweise Roll/Fensterldden an den Fenstern

Einbaukiiche wird vom Vermieter gestellt, mit mind. zwei Einbauelektrogeraten (z.B. Herd,
Kihlschrank, Sptilmaschine), Spilbecken mit Unterschrank und mit Kiicheneinbauschranken,
Kiiche mit Fenster, GroRRe der Kiiche

Im Rahmen |hres Mietvertrags besteht eine Moglichkeit zur Anmietung einer Parkgelegenheit
fir lhren PKW wie einzelner Garagenplatz, Stellplatz in Tiefgarage, Uberdachter Stellplatz (Car-
port), offener PKW-Stellplatz

Mietvertrag schlielt die Nutzung eines Gartens in folgender Form mit ein: ausschliefRlich eige-
ner Gartennutzung, gemeinschaftliche Gartennutzung mit anderen Hausparteien
gemeinschaftliche Einrichtungen, die vom Vermieter zur Verfligung gestellt werden: Wasche-
trockenraum und/oder -boden, Waschmaschinenraum, Fahrradraum

Fir alle anderen im Fragebogen abgefragten Merkmale, welche hier nicht erscheinen oder nicht
als Zu- oder Abschlag in Tabelle 2 auftauchen, war keine statistische und somit wissenschaftliche
Aussage moglich.
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6 Schlussbemerkung

Der vorliegende Bericht beschreibt die Methodik und die Ergebnisse der Mietspiegelerstellung der Uni-
versitatsstadt Freiberg. Der entstandene Mietspiegel beruht auf reprasentativen empirischen Erhe-
bungen, welche eigens zum Zweck der Mietspiegelerstellung durchgefiihrt werden. Durch das Offen-
legen der einzelnen Arbeitsschritte der Erstellung und der statistischen Methodik sollen die (statisti-
schen) Anforderungen und damit die Wissenschaftlichkeit der Ergebnisse dargelegt werden.

Der Hauptzweck von Mietspiegeln liegt in der neutralen Ermittlung von Mietentgelten, die fiir ver-
gleichbaren Wohnraum tatsachlich bezahlt werden. Er dient folglich sowohl einzelnen Vermietern als
auch Mietern, deren Interessensverbanden, Wohnungsunternehmen, Maklern, der stadtischen Ver-
waltung und nicht zuletzt den Gerichten und Sachverstandigen, indem er eine zuverlassige, unver-
zerrte Marktlbersicht iber den Mietwohnungsmarkt vermittelt. Die groBte Wirkung entfaltet ein
Mietspiegel im vorprozessualen Bereich, indem er Anhaltspunkte fiir eine auBergerichtliche Einigung
zwischen den Mietvertragsparteien liefert. Durch diese Orientierungshilfe zur Mietpreisfestsetzung fir
alle am Wohnungsmarkt Interessierten werden viele gerichtliche Mietstreitigkeiten verhindert.
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8 Anlagen

8.1 Fragebogen zur Mietspiegelerstellung

8.2 Protokoll zur Stichprobenziehung der Stadt Freiberg

8.3 Mietspiegelbroschiire
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Filterfragebogen fur die Mietspiegelerstellung in «  Zugangsschlissel |dentifikation
Freiberg 2019/2020

- WICHTIG: Bitte senden Sie nur den Fragebogen im beigefiigten Freiumschlag bis

13. Januar 2020 kostenlos zuriick. Im Falle der Beantwortung des Fragebogens liber das Internet (siehe Anschreiben), muss der
Papierfragebogen nicht zuriickgesendet werden.

Z: Hinweise zur Bearbeitung des Fragebogens

Die vorliegenden Hinweise sollen die Bearbeitung vereinfachen. Bitte lesen Sie sich diese genau durch.

Z1 | Bitte streichen Sie kein Késtchen oder Feld durch, welches Sie nicht fillen kénnen/wollen (bitte dann einfach leer lassen).

Bitte schreiben Sie keinen zusatzlichen Text oder Kommentar auBerhalb der vorgegebenen Kastchen hinzu (Der Bogen kann

2 sodann nicht gewertet werden).

Z3 | Bitte verwenden Sie nur schwarzen oder blauen Kugelschreiber.

Z4 | Bitte setzen Sie |Ihre Kreuze, Zahlen und Buchstaben innerhalb der dafiir vorgesehenen Kastchen.

Z5 | Wenn Sie lhr Kreuz lieber an einer anderen Stelle setzen mochten, schwarzen Sie das ,falsche” Kastchen bitte.

Z6 | Falls moglich, bitten wir Sie, den Fragebogen an den Hauptmieter der Wohnung zur Ausflllung weiterzuleiten.

Z7 | Bitte moglichst Mietvertrag sowie Kontoauszug und Betriebskostenabrechnung fiir die Ausfiillung der Fragen verwenden.

Z8 | Bitte runden Sie dort wo keine Nachkommastelle vorgegeben ist, den einzutragenden Wert entsprechend auf oder ab.

Z9 | Falls Sie bei Fragen zu Baualter und Modernisierung unsicher sind, ziehen Sie bitte auch Ihren Vermieter zu Rate.

A: Eigentumsverhaltniss

- Hinweis: Falls die nachfolgende Frage (A2) mit ,nein“ beantwortet wird, bitten wir Sie, die Befragung zu beenden. Der Fragebo-
| gen muss sodann nicht ausgefullt und/oder zuriick geschickt werden.

Nein, weiter
mit Frage A2

A1 | Sind Sie Mieter/in an der von uns angeschriebenen Adresse? D ‘Ii?ég(’ee:gr mit D

Sind Sie Eigentiimer/in einer vermieteten WWohnung in Freiberg und Ja. weiter mit
A2 | mochten Uber diese Wohnung freiwillig im nachfolgenden Hauptfragebo- ] Fré e A3 L]
gen Auskunft geben? 9 )

Nein. Ende der
Befragung.

A3 | Strale:

A4 | Hausnummer: 1 Zusatz: |:| 2

A: Mietspiegelrelevanz

- Hinweis: Nachfolgende Fragen (A5-A10) stellen die mietspiegelrelevanz fest. Wird eine dieser Fragen mit ,ja“ beantwortet, ist die

Wohnung nicht mietspiegelrelevant. Wir bitten Sie, die Befragung sodann zu beenden.

A5 Ist der Wohnraum mietfrei oder verbilligt Gberlassen, ohne dass Sie die Héhe des Preisnachlasses ] ja ] nein
kennen (z.B. Dienst- oder Werkswohnung, Wohnung gehért Verwandten)? ]

A6 Handelt es sich bei der Wohnung um eine preisgebundene Wohnung (z.B. bei Sozialwohnungen ] ja [] nein
und Wohnungen, fiir die ein Wohnberechtigungsschein vorliegen muss)? J

A7 Handelt es sich bei dieser Wohnung um ein Einzelzimmer, das Teil einer kompletten Wohnung ist, (] ja (] nein
oder um eine nicht abgeschlossene Wohnung (keine eigene Wohnungstiire, WG-Zimmer)? J
Ist die Wohnung Teil eines Wohnheimes, einer sozialen Einrichtung oder einer Sammelunterkunft . .

A8 | (z.B. Studenten-, Jugend-, Alten-, Pflege-, Personalwohnheim, vorlaufige Unterbringung/Anschluss- L] Ja [ ] nein
unterbringung (Gefluchtete), Behinderteneinrichtung, ,Betreutes Wohnen*, soziale Wohngruppe)?

A9 Wurde die Wohnung liberwiegend mobliert vermietet (Einbaukiiche und Einbauschrénke zahlen [ ja ] nein
nicht als Maéblierung!)? ]

A10 | Ist die Wohnung gewerblich genutzt oder nur kurzzeitig (max. 3 Monate) vermietet? L] ja ] nein




Hauptfragebogen fir die Mietspiegelerstellung in Freiberg 2019/2020

B: Hauptfragebogen

Mietpreis (mdglichst mit Mietunterlagen Uberprufen!)

BOa Wie hoch ist die gesamte monatliche Mietzahlung esamte. vereinbarte monatli-
zum Stichtag 01. November 2019 an den Vermie- | 1 |:| |:| ’ |:| ghe Miete (in €)
ter einschlieBlich Nebenkosten, Zuschlagen (dieser
Betrag entspricht der monatlichen Uberweisung!)?
BOb Wie teilt sich oben genannte |’ |: monatliche Nettokaltmiete (ohne Betriebskosten und Zuschlage)
gesamte Mietzahlung auf? I | N | S [ N | B
el drgzean =00 2 I I 1 [ 1 | Heiz-/Betriebskosten (-vorauszahlung, falls bekannt)
BN | N | | NN B S | B
ST 11 T 1 Mietanteil fur (Tief-)Garage(n), > ! |:| Anzahl
)
4 Mietanteil fir alle Pkw-Abstellplatz (-platze) 2 |:| Anzahl
9
— ) — ——
5 Zuschlag fur Einbaukiiche
I | S | IS | S R [ S E—
BOc Ist Ihre Nettomiete im Einverstandnis mit . .
dem Vermieter ermaRigt? (zB. wegen Ver- L] nein . u ja
wandtschaft, Hausmeistertatigkeit, Gartenarbeit,
Mieterdarlehen, Baukostenzuschuss, Minderung we- falsja: 1 —> ErmaRigungshdéhe (EUR): )
gen nicht behebbarer Wohnungsmangel)
BOd | Wie viele volljahrige Personen leben im befragten Haushalt/Mietobjekt? | Anzahl der volljahrigen Personen
BOe Wann begann das Mietverhaltnis? (MM/JJJJ) |:|
1+ Tag 2 Monat 3 Jahr
BOf Wann war die letzte Erhéhung der Nettokaltmiete? (MM/JJJJ) / / |:|

Art und Alter des Gebaudes

B1a |Inwelchem Gebaudetyp |, [ | freistehendes Einfamilienhaus . L[] Doppelhaushalfte , [ ] Reihenhaus
wohnen Sie?
4+ [ ] Mehrfamilienhaus, mit wie vielen Wohnungen pro Hauseingang (siehe z. B. Klingelbrett):
B1b > 1 []2 2 [] 34 s [ ] 5-10 4 [ ] Uuber10
B1c Wie viele Wohngeschosse hat das Gebaude? 1
Wohngeschosse (Erdgeschoss = 0)
B1d | Wann wurde das Geb&ude errichtet (Baujahr, keine Sanierung)? .
1 Baujahr 2 [ | unbekannt
B1e |Falls Ihnen das Baujahr unbekannt ist, ordnen Siees | , [ | pis 1918 « | ] 1964-1976 7 [ ] 2005-2013
bitte in eine der folgenden BaUJahreskIa.sse.n ein: > [] 1919-1945 s [ ] 1977-1989 s [ 2014-2019
| Bitte eine Antwort! | s D 1946 - 1963 . D 1990 - 2004
il LISz} T [Besame ey BRI Eies Ve 1+ || Traditionelle Bauweise (Ziegelstein)
| Mehrfachnennungen moglich! | > [ | Plattenbau/Blockbau (Grogblock)
3 D andere / alternative Bauweise (Holz, etc.)
B1g Liegt ein besonderer Woh-| D Mansarden-Wohnung (zimmer liegen im Dachgeschoss 3 D Einzimmer-Appartement (mit Bad
nungstyp vor? und haben tberwiegend schrage Wande) und Kiiche- bzw. Kochnische)
2 D Maisonette/Galerie (Whg. erstreckt sich Uber zwei Etagen)




GrolRe, Ausstattung und sonstige Beschaffenheit der Wohnung

B2a | Wie viele Wohnrdume (dazu zahlen nicht Kiiche, Bad/WC, Abstellkammer, ; Anzahl der reinen Wohnraume (Schiaf-,
Flur!) hat Inre Wohnung? y Wohn-, Kinder-, Arbeits-, Esszimmer usw.)
B2b | Wie groR ist die Wohnfliche der gemieteten Wohnung? ‘ . |:| |:| |:| |:| )
m
’
Zur Wohnflédche zahlen alle Hauptwohnraume, Kiiche, Bad, WC, Abstellraum in der Wohnung sowie untervermietete Radume. Balkonflachen zahlen nur mit einem Viertel bzw. max. der Hélfte ihrer Grundflache, Wintergarten
und Schwimmbéder zur Halfte.
B2c | Mit welcher Grundheizung hat der Vermieter 1 [ ] zentrale Heizungsversorgung (z.8. Gebsudezentral- oder Etagenheizung)
Ihre Wohnung ausgestattet? Wenn die Hei- . .
, 2 [ ] Einzeltfen
zungsversorgung von lhnen selbst eingebaut } . .
worden ist, ist der urspriingliche Zustand anzu- | ® [ | keine Heizung vom Vermieter gestellt
geben!
B2d Bei mehreren verschiedenen Hei- Die Heizung wird betrieben mittels:
zungsarten bitte nur die Gberwie- N
gende ankreuzen! v [ Gas/Ol « [ regenerative Energien
2 || Holz/Kohle s ] Elektrospeicher
s [ Nah-/Fernwarme o [ ] Sonstiges
B2e | Besonderheiten bei der + [ ] mindestens ein Wohnraum, Kiiche oder Bad ohne fest installierte Heizungsversorgung
Heizungsausstattung:
2 [ ] zusétzliche Feuerungsanlage fiir feste Brennstoffe vorhanden (kachelofen, offener kamin, Schwe-
Bei verschiedenen bitte nur denofen)
die Gberwiegende ankreu- . i . . .
zen! s [ FulRbodenheizung im Wohnzimmer bzw. in den Hauptwohnrdumen vorhanden
s [ ] die Wohnung unterliegt einem Warme-Contracting-Vertrag (d.h. die Heizungsanlage ge-
hort einem externen Betreiber, der samtliche Warmekosten (installation und Heizstoff) direkt
mit dem Mieter abrechnet
B2f | Welche Art der Warmwasser- | + [ | Zentrale Warmwasserversorgung ° [ | Boiler
versorgung hat Ihre Wohnun .
gung Py 9| . | Durchlauf-Erhitzer
(vom Vermieter gestellt) ¢
B2g | Uberwiegend verbaute Fenster? . [ ] 3-Scheiben- oder Warme-/Larm- , || Doppelfenster/Kastenfenster/Ver-
schutzfenster bundfenster
| Bitte eine Antwort! | > | ] 2-Scheiben-Isolierfenster
B2h Hat Ihre Wohnung Roll-/Fenster- | 1+ [ ] Roll-/Fensterladen, Jalousien an allen Fenstern (auer Badfenster, vom Vermieter eingebaut)
laden? o
| Bitte eine Antwort! | 2 [ ] teilweise Roll/Fensterladen an den Fenstern
B2i Welche der folgenden FuRbodeneigen- . )
schaften treffen auf den liberwiegenden 1 L) Parkettboden, Korkboden s [ Laminatboden/Vinyl
Teil des Wohn-/ Schlafbereichs zu? (vom 2 | ] Holzdielenboden s [ | PVC-Boden
Vermieter gestellt!) .
s [ ] Naturstein, Fliesen 7 [] Linoleum-Boden
+ [] Teppichboden s | | kein Belag oder Rohboden
B2j M't wglchen Sanltar_raum- v [ kein abgeschlossenes Badezimmer in der Wohnung vorhanden
lichkeiten bzw- Sanitarge-
genstanden hat der Ver- > [ ein abgeschlossenes Badezimmer vorhanden, mit folgender Ausstattung:
mieter Ihre Wohnung aus- | s [ | zwei oder mehr abgeschlossene Badezimmer vorhanden
estattet?
B2k 19 1 [] Badewanne 8 ] separater WC-Raum vorhanden
Bei mehreren Badern benen- 2 [ separate Einzelduschkabine ¢ | | Gaste-WC vorhanden
nen Sie bitte die Ausstattung
des gréBeren Badezimmers! 3 ] FuBbodenheizung 0[] kein WC innerhalb der Wohnung
Mehrfachnennungen mog- D . D . .
lich! 4 Waschmaschinenanschluss 1 Beliiftung(sanlage), Ventilator
5 ] Handtuchheizkorper e [ Fliesen im ganzen Nassbereich
6 [] Fenster im Bad wo [ zweites Waschbecken
7 L] WC nur im Badezimmer 14 |:| |:| (ganze m? Grundfldche des Bades
B2I Besonderheiten bei Kii- ' [ ] Einbaukulche wird vom Vermieter gestellt, mit mind. zwei Einbauelektrogeraten (z.8. Herd,
chenraumlichkeit und Ku- Kiihlschrank, Spilmaschine), Spllbecken mit Unterschrank und mit Kiicheneinbauschranken
chenausstattung: 2 [ ] Kiche mit Fenster
[ | GroRe der Kiiche: 3 |:| |:| (ganze m? Grundflache
B2m | Verfiigt die Wohnung tiber Balkon, Terrasse oder Loggia? + [ ] Balkon/Loggia 2 |:||:| (ganze m? Grundflache

s [ ] Terrasse 4 |:||:| (ganze m?) Grundflache




B2n | Welche der folgenden . || stufenloser Zugang (ohne Fahrstuhl) vom Gehweg bis zur Wohnungseingangstiir
barrieregeminderten : * ;
Ausstatiungsmerkmale . L schwellengem!nderter "Zugar.'nlg zu Ballkon/Loggla/Te"rrasse
besitzt Inre Wohnung? s || schwellengeminderte* Ubergénge zwischen allen Rdumen (auRer Bad)
. L schwellengeminderter* Zugang zum Bad
*Schwelle bis max. 4 cm s || bodengleiche Dusche oder schwellengeminderter Duscheinstieg
B2o | Welche Besonderheiten . L] Installation (Strom, wasser, Gas) meist freiliegend sichtbar iiber Putz
i ?
weist Ihre Wohnung auf? 2 "] mind. ein Durchgangszimmer (nicht tber Flur erreichbar)
3 D keine zeitgeméfse Elektroinstallation (z.B. nur eine Sicherung fiir Beleuchtung/Steckdosen bzw. Elektro-
Mehrfachnennungen moglich! | herd, max. 2 Steckdosen pro Raum)
4 [] Gegen- und/oder Videosprechanlage vorhanden
5 D Abstellraum aufRerh. der Wohnung (Fahrrad-)keller-, Dachbodenabteil, externer Raum) VOorhanden
6 D Abstellraum innerhalb der Wohnung tiber 1 m?
7 _ | besondere Sicherheitsausstattung gegen Einbruch (z. B. Alarmanlage, gesicherte
Fenster, Videokamera)
8 D Rauchwarnmelder vorhanden

B2p Wurde |hre Wohnung seit 2013 durch bauliche MalRnahmen 1 D Ja
von Seiten des Vermieters, modernisiert/saniert? (Modernisie- > [ ] Nein
rungsmaBnahmen erhéhen den Gebrauchswert der Wohnung nachhaltig, ver-
bessern die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer oder bewirken nachhal- 3 D Unbekannt
tige Einsparungen von Energie oder Wasser.)

B2q | Falls ja: Welche der fol-

genden Modernisierungs- " [] Sanitarbereich (mind. Fiiesen, ! Erneuerung der Heizungsanlage (z.
mafRnahmen wurden seit Wanne/Duschwanne, Waschbecken) moder- B. Heizkessel, Gastherme etc.)
2013 durchgefiinrt? nisiet _ ,
2 D FuRboden Giberwiegend erneuert 8 D Elektroinstallation erneuert (incl. Lei-
tungsquerschnitt verstarkt)
Mehrfachnennungen méglich! | 3 D barrieregeminderte Ausstattungs- 9 D Dammung der Auflenwand
merkmale (siehe Fragestellung B2I)
“ [] Innen- und Wohnungstiiren ereuert ' [ | Dammung Dach/oberste Ge-
schossdecke
5[] Treppenhaus samt Eingangstir mo- "] Dammung Kellerdecke
dernisiert
¢ [ ] Fenstererneuerung mit Warmeschutz- 2 [ | (Tritt-)Schallschutz eingebaut
fenster

B2r Wann wurden die Hauptmodernisierungsarbeiten abgeschlossen?

1 Jahr 2 D unbekannt

Besteht im Rahmen lhres Mietvertrags eine . .
Maglichkeit zur Anmietung einer Parkgelegen- 1 [ ] einzelner Garagenplatz s [ | (berdachter Stellplatz (carport)
heit fiir Inren PKW? » [ | Stellplatzin Tiefgarage + [ | offener PKW-Stellplatz
B3b | Schlieft der Mietvertrag die + [ ] Nein
Nutzung eines Gartens ein? )
2 [] Ja, mit:
B3c o i
+ ] ausschlieBlich eigener Gartennutzung
> L] gemeinschaftliche Gartennutzung mit anderen Hausparteien
3 genutzte Gartenflache (m?2) (Bitte geben Sie eine ganze Zahl an!)

B3d | Existieren gemeinschaftliche Einrich- 4

D Waschetrockenraum und/oder -boden, Waschmaschinenraum
tungen, die vom Vermieter zur Verfi- D

[]

[]

gung gestellt werden? aullergewohnliche Gemeinschaftsrdume (z.8. werkstatt, Tischtennis-, Hobbyraum etc.)

Aufzug
Mehrfachnennungen moglich! |
Fahrradraum

Wohnlage

B4a

In welchem Wohngeschoss liegt lhre Wohnung (EG=0) | ' Wohngeschoss 2 [ | Untergeschoss/Souterrain

B4b Welche dieser Lagekrite- L groBe Grinflachen (wald, wiese, Park mit mind. FuRBballplatzgroge) in max. 100m Entfernung

rien treffen auf lhre Woh- . oo . N ]
nung zu? . [ Hauptwohnraume sind Uberwiegend schattseitig (nord) ausgerichtet
| Mehrfachnennungen méglich! | 3 D unverbaute Weitsicht aus den Hauptwohnrdumen




B4c | Welche der folgenden Beschreibungen | + [ | Hauptverkehrsader (starkes Verkehrsaufkommen)
trifft am besten auf Lage und Richtung der | > [ | DurchgangsstraRe (mittleres Verkehrsaufkommen)
Hlaupt.raurpe Ihrer Wohnung zu? Liegen | ; [} anliegerstraRe (niedriges Verkehrsaufkommen)
GlEsE [0 eI | Bitte eine Antwort! | + [] Garten/Griinanlage/Park (kein Verkehrsaufkommen)
Bad | Welche Beschreibung trifft auf die Bebau- | * | | geschlossene bis sehr dichte Bebauung (iiberwiegend Geschwohnungen, 2.8.
ung in der direkten Umgebung zu? Altstadt), kaum Griinflachen
| ] ] 2 D offene Bebauung (uberwiegend Ein-/ Zweifamilienh&user, Reihenhiuser)
Bitte eine Antwort! |
3 D geschlossene bis sehr dichte Bebauung (iiberwiegend Geschosswohnungen,
z. B. Seilerberg) mit viel Grinflache
Bde Beurteilen Sie bitte die fulaufige Erreichbarkeit der nachsten Einrichtung in Bis 400m  400-1000m Uber 1000m
Metern:
A Einkaufsméglichkeit fir taglichen Bedarf (Nahrungsmittel) v 2 [] @ [
B Einkaufsmdglichkeit fiir speziellen Bedarf ] 2 ] ]
C  Haltestelle von 6ffentlichen Verkehrsmittel v 2 ] * ]
D Griinanlage, Park, Wald v 2 [ > [
E  Kindergarten oder Grundschule ] 2 ] * ]
F Medizinische Versorgungseinrichtung v 2 ] *
B4f Beurteilen Sie bitte folgende Kriterien ihrer nahen Wohngegend: niedrig  durchschnittlich  hoch
A StraRen-/Bahnlarmpegel Y] 2 1] : ]
B Industrielarmpegel v > [ *
€ Grad sonstiger Beeintrachtigungen (z.B. durch Rauch, Abgase, Strahlen, Feinstaub, Ge- ! D 2 D 3 D
ruch, Erschitterungen, Schadstoffe, usw.)

Vielen Dank fur lhre Teilnahme, Sie tragen erheblich zur Entstehung des neuen Mietspiegels bei!

FUr Rackfragen wenden Sie sich bitte an die Telefonhotline +49 941 38 07 00 oder per E-Mail
an support@ema-institut.de, wir helfen lhnen gerne bei Ihren Fragen weiter.

- WICHTIG: Bitte senden Sie nur den Fragebogen im beigefugten Freiumschlag bis 13. Januar
2020, kostenlos zuruck.

Im Falle der Beantwortung des Fragebogens Uber das Internet (siehe Anschreiben), muss der
Papierfragebogen nicht zurickgesendet werden.




Datenschutzhinweise nach Artikel 13 & 14 DSGVO
ZUR DURCHFUHRUNG EINER REPRASENTATIVEN BEFRAGUNG UND ERSTELLUNG EINES QUALIFIZIERTEN
MIETSPIEGELS in: Universitatstadt Freiberg

Allgemeine Hinweise:

Die Rechtsgrundlage flr die vorgesehene Befragung der Mieter und Vermieter fiir die Erstellung des Qualifizierten
Mietspiegels der Stadt Freiberg fur den Zeitraum 2020 bis 2022 bildet die ,Satzung der Stadt Freiberg tber die Durch-
fihrung von Kommunalstatistiken zur Erstellung der Freiberger Mietspiegel (Mietspiegel-Satzung)“ vom 28.06.2019
(Offentliche Bekanntmachung am 28.06.2019 im Amtsblatt Nr. 8 der Stadt Freiberg).

Der Datenschutz ist uns ein Anliegen von hdchster Prioritat. Daher mdchten wir sie bereits jetzt dartiber in Kenntnis
setzen, dass durch einen kurzen Anruf oder schriftliche Mitteilung Ihre potenziell relevanten Daten aus dem zur Miet-
spiegelerstellung erforderlichen Datenpool unwiderruflich geldscht werden kdnnen, falls dies Ihr Wunsch sein sollte

1. Name und Kontaktdaten der verantwortlichen Stelle i.S.d. DSGVO

Verantwortlich: Stadt Freiberg, Obermarkt 24, 09599 Freiberg,
Tel.: 03731 / 273-0, E-Mail:Stadtverwaltung@Freiberg.de

Ansprechpartner: Nancy Fehre, Obermarkt 24, 09599 Freiberg,
Tel.: 03731 / 273-139, E-Mail: Datenschutzbeauftragte@Freiberg.de

2. Kategorien von personenbezogenen Daten, deren Erhebung, Speicherung sowie Art und Zweck der Verar-
beitung

Nach zufalliger Auswahl von Personen aus dem Einwohnermelderegister werden Angaben bzw. Hilfsmerkmale der
Personen bzw. Mieterinnen und Mieter (Vorname, Nachname, Geschlecht, Alter, StralRenname, Hausnummer, Haus-
nummernzusatz, Postleitzahl, Ort, Ortsteil) herangezogen um die nachfolgend genannten Erhebungsmerkmale direkt
bei lhnen zu erfragen:

e Angaben zum Mietverhaltnis, zum Mietvertrag und zur Mietzahlung
e Angaben zu Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Gré3e der Wohnung
e Angaben zur Lage der Wohnung.

Die Verarbeitung ist zur Erfullung einer rechtlichen Verpflichtung erforderlich, der die Verantwortliche unterliegt (Art. 6
Abs. 1 S. 1 lit. ¢ DSGVO) und zwar ZUR DURCHFUHRUNG EINER REPRASENTATIVEN BEFRAGUNG UND
ERSTELLUNG EINES (QUALIFIZIERTEN) MIETSPIEGELS in Hechingen. Die Verarbeitung ist nach Art. 6 Abs. 1 S.1
lit. ¢) DSGVO i.V.m § 4 LDSG fiir die Wahrnehmung einer Aufgabe, die im &ffentlichen Interesse liegt, erforderlich.
Ohne die Angabe dieser Daten ware die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels nicht mdglich. Bereits nach Ab-
schluss der Erhebungs- und Plausibilisierungsphase werden samtliche personenbezogene Daten von allen anderen
Daten getrennt und anonymisiert. Nach Abschluss der Erhebung, spatestens jedoch zur Veroffentlichung des Miet-
spiegels werden samtliche personenbezogene Daten (enthalten in den so genannten Hilfsmerkmalen) vollumfanglich
geldscht. Ein Ruckschluss auf Ihre Person ist somit nicht mehr moglich.

3. Ubermittlung von Daten an Dritte

Eine Ubermittlung der Daten erfolgt nur zu den o. g. Zwecken. lhre Daten werden ausschlieRlich auf Grundlage der

oben genannten Rechtsgrundlage an folgende Stelle zu folgenden Zwecken Ubermittelt:

e EMA-Institut fir empirische Marktanalysen, Waltenhofen 2, 93161 Sinzing, zum Zwecke der fir den o. g. Auftrag
notwendigen Brief und Online-Befragung sowie fur wissenschaftliche Auswertungs- und Berechnungsarbeiten.

4. Ihre Betroffenenrechte

Als Betroffene/r haben Sie nach Art. 15 bis Art. 20 DSGVO Rechte. Diese umfassen unter anderem: Auskunftsrecht
der betroffenen Person, Berichtigung und Léschung, Recht auf Berichtigung, Recht auf Léschung, Recht auf Ein-
schrankung der Verarbeitung, Mitteilungspflicht im Zusammenhang mit der Berichtigung oder Léschung personenbe-
zogener Daten oder der Einschrankung der Verarbeitung, Recht auf Datenubertragbarkeit.

5. Widerspruch gegen die Verarbeitung
Nach Art. 21 DSGVO haben Sie das Recht, Widerspruch gegen die Datenverarbeitung einzulegen.
Um von lhrem Recht Gebrauch zu machen, genugt eine Nachricht an o. g. Kontakt.

Bei Fragen zur Verarbeitung Ihrer Daten stehen wird lhnen jederzeit gern zur Verfigung.

Ilhre Stadt Freiberg
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Kommunale Statistikstelle

Dezernat Verwaltung und Finanzen

Amt Burgerbiiro

Kommunale Statistikstelle

Obermarkt 24

09599 Freiberg

Protokoll zum Ablauf der Stichprobenziehung aus dem Melderegister der
Stadt Freiberg fiir die Neuerstellung des Mietspiegels 2019

Ort der Durchfiihrung:

Kommunale Statistikstelle (abgeschottet von der laufenden Verwaltung)
Stadthaus 2/ Zi. 003

Heubnerstralle 15

09599 Freiberg

Zeitpunkt der Durchfuhrung:

Datum: 06.09.2019

Beginn: 9.30 Uhr

Ende: /1.0 Wbl

Anwesende Personen:

Herr Christian Andrae — Sachbearbeiter Kommunale Statistikstelle, ausfiihrende Person
Herr Gerd-Dieter Garthe — Moderator des Arbeitskreises Mietspiegel

Frau Anke Sehm — stellvertretende Moderatorin des Arbeitskreises Mietspiegel

Frau Anja Konrad — Sachgebietsleiterin des Sachgebietes Einwohnerwesen

Frau Nancy Fehre — Datenschutzbeauftragte der Stadtverwaltung Freiberg

Allgemeines:

- es werden aus dem Melderegister der Stadt Freiberg inkl. der Ortsteile Halsbach, Kleinwal-
tersdorf und Zug (Mindestalter: 18 Jahre) 20.000 Personen (iber eine zufillige Stichprobe
heraus gefiltert, um diese Personen zu ihren Mietverhaltnissen zu befragen

- im ersten Versand werden die Fragebdgen 10.000 Personen schriftlich zugesandt

- die restlichen 10.000 Personen werden in Form einer Datei in der Kommunalen Statistikstelle

hinterlegt, um sie evtl. beim zweiten Versand in Betracht zu ziehen, sollte der Ricklauf des
ersten Versandes nicht ausreichend (inhaltlich und anzahlmaRig) sein
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- Personen, welche einen Sperrvermerk oder eine Auskunftssperre im Melderegister eingetra-
gen haben, werden in Absprache mit der Sachgebietsleiterin des Sachgebietes Einwohnerwe-
sen bei der Stichprobenziehung nicht beriicksichtigt

zum Ablauf:

- Uber das Melderegister Programm HSH Vois, welches vom Sachgebiet Einwohnerwesen ver-
wendet wird, wird eine zuféllige Stichprobe aus 20.000 Personen gezogen

- um die Stichprobe in Hinblick auf den Mietspiegel so wissenschaftlich, wie nur méglich
durchfihren zu kdnnen, wurde in Absprache mit Herrn Trinkaus vom EMA - Institut fiir empi-
rische Marktanalysen besprochen, die Anzahl der anzuschreibenden Personen an das Ver-
haltnis der Einwohner nach kleinraumiger Gliederung der Stadt Freiberg anzupassen (siehe
Anlage 1)

- dazu wurden die Anzahl der Einwohner zum Stichtag 30.06.2019 nach kleinrdumiger Gliede-
rung ausgewertet und in das Verhaltnis zur Gesamteinwohnerzahl der Stadt gestellt

- um dem Grundsatz der statistischen Geheimhaltung gerecht zu werden und die Aussagekraft
der Fragebdgen zu gewahrleisten, wurden jeweils die Ortsteile Zug, Halsbach und Kleinwal-
tersdorf bei der Betrachtung und statistischen Auswertung jeweils als Gesamtgebiet betrach-
tet, also es wurde nicht gemaR der kleinrdumigen Gliederung vorgegangen

- weiter wurden die fiir die Stichprobe benétigten 20.000 Datensatze nach dem berechneten
Verhéltnis der kleinrdumigen Gliederung, jedoch unter Beriicksichtigung der Ortsteile als Ge-
samteinheit, aufgeteilt (siehe Anlage 1)

- weil im ersten Versand lediglich 10.000 Personen angeschrieben werden sollen, wurde die
Zahl nochmals geteilt (gerundete Werte; siehe Anlage 1)

- nun wird die Stichprobe lber das Programm HSH Vois gezogen

- im weiteren Verlauf werden die Personen angeschrieben (Inhalt: Anschreiben des Oberbir-
germeisters der Stadt Freiberg, Fragebogen inkl. Ausfillhilfe, ein Ricksendekuvert)

detaillierte Inhalte der Stichprobenziehung:

- siehe Anlage: 2

- die Auswertung aus dem Melderegister wird tagaktuell durchgefihrt, also am 06.09.2019

- die Auswertung der Meldekette / des Melderegisters wird nach dem Ereignisdatum durchge-
fuhrt — es wird also das tatsadchliche Ereignis, also das Ein- und Auszugsdatum betrachtet

- weiterhin werden nur Personen betrachtet, welche zum Zeitpunkt der Auswertung aktiv mit
Haupt- oder Alleiniger Wohnung gemeldet sind

- das Alter der Personen wird auf 18 bis 120 Jahre gesetzt, so dass lediglich Personen betrach-
tet werden, welche mindestens das 18. Lebensjahr zum Stichtag vollendet haben
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Kommunale Statistikstelle

- die abgefragten Auswertungs-Rubriken des Programms nach Namen, Geschlecht, Familien-
stand, Religionszugehorigkeit, Staatsangehorigkeit, Geburtsort, sowie Geburtsland sind fur
die Stichprobenziehung nicht relevant und kénnen somit vernachlassigt werden

- des Weiteren werden die Stadtteile der kleinrdumigen Gliederung in ihrer Gesamtheit jeweils
einzeln gezogen (bei OSV den jeweiligen Stadtteil der kleinrdumigen Gliederung auswahlen)

- Personen, welche mit Sperrvermerk und/oder Auskunftssperre im Melderegister eingetragen
sind werden nicht betrachtet, somit werden diese aus den Auswahlkriterien heraus gefiltert

- anschlieRend wird das Ausgabeformat (.csv-Datei) gewahlt (im Vorfeld bereits von Hr.
Andrae angelegt, so dass lediglich die fiir den Serienbrief relevanten Daten ausgegeben wer-
den)

- abschlieBend wird die aus dem Verhdltnis entstandene Stichprobenanzahl des jeweiligen Ge-
bietes bei ,Statistische Erhebung” eingetragen

Weiterverarbeitung der gezogenen Stichproben (Anlage 3):

- die Auswertung enthalt den Namen, den Vornamen, die StralRe inklusive der Hausnummer
(Anschrift), die Postleitzahl, den Ort, sowie den Ortsteil der betreffenden Personen — neben
diesen Spalten gibt es 3 weitere mit Anrede, Anrede2 und Titel der Person (lediglich relevant
fur die Erstellung des Serienbriefes)

- die PLZ wird vom Programm als Zahl 9599 ausgegeben und muss somit im Programm Excel in
eine tatsachliche Postleitzahl umgewandelt werden

- anschlieBend werden den Personen pro Stadtteil nach kleinrdaumiger Gliederung Identifikati-
onsnummern fir eventuelle Nachfragen zugeordnet

- um nun die Halfte der Personen (erster Versand) herausfiltern zu kénnen, wurde beschlos-
sen, dass alle geraden Identifikationsnummern angeschrieben werden

- esfolgt die Erstellung des Serienbriefes

Flr die Richtigkeit des Ablaufes der Stichprobenziehung.

@@/;«///Z%W

Fra/ Konrad Frau Fehre Herr Andrae

/

Freiberg, den 06.09.2019

Frau Sehm
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Vorwort

Sehr geehrte Einwohnerinnen und Einwohner der Stadt Freiberg,
sehr geehrte Mieterinnen und Mieter,

mit dem neuen Mietspiegel ist ein Dokument geschaffen, das fiir Mieter und
Vermieter von Wohnraum Marktransparenz tiber das aktuelle Mietpreisgefiige im
Wohnungsbestand von Freiberg vermittelt. Moge es dadurch gelingen, eine ho-
here Rechtssicherheit und gegenseitige Akzeptanz von Mietern und Vermietern
bei der Mietpreisfestlegung zu erlangen. Damit leistet der Qualifizierte Mietspiegel
2020 einen wichtigen Beitrag zum Erhalt des sozialen Friedens in der Univer-
sitdtsstadt Freiberg in den kommenden Jahren.

In der letzten Novemberwoche 2019 wurden 10.000 Fragebégen zur Erstellung
des neuen qualifizierten Mietspiegels an die Mieter und Vermieter in Freiberg
verschickt. Die Biirgerinnen und Biirger wurden durch eine Zufallsstichprobe aus
dem Melderegister der Stadt ermittelt und um portofreie Riicksendung des aus-
gefiillten Fragebogens gebeten. Vielleicht haben auch Sie einen solchen Fragebo-
gen fiir die Neuerstellung des Freiberger Mietspiegels erhalten und ausgefiillt.




Hierfiir und fiir Ihre Mitarbeit insgesamt darf ich mich ganz herzlich bei Thnen
bedanken.

Die stattliche Anzahl von rund 2.900 Fragebogen, einschlieBlich der Daten der
groBen Wohnungsgesellschaften, gelangte so zurtick an die Stadtverwaltung Frei-
berg bzw. an das EMA-Institut fiir empirische Marktanalysen aus Sinzig in Bay-
ern. Dieses erhielt den Zuschlag fiir die wissenschaftliche Begleitung des Arbeits-
kreises Mietspiegel der Stadt Freiberg, welcher federfiihrend fiir die Erarbeitung
des qualifizierten Mietspiegels zustdndig ist. Das Institut nahm die erforderlichen
Auswertungen und Berechnungen nach anerkannt wissenschaftlichen Methoden
der Statistik fiir den Arbeitskreis Mietspiegel vor.

Letztlich konnten die Daten von 1.334 Fragebogen mit in die Erstellung des
neuen Mietspiegels einflieBen. Im Hinblick auf die Anzahl der Wohnungen in der
Stadt Freiberg ist damit eine breite und repriasentativ aussagefihige Datenbasis
fiir den nun vorliegenden neuen Qualifizierten Mietspiegel 2020 gegeben.

Fiir die konstruktive und engagierte Mitarbeit im Arbeitskreis mochte ich mich
an dieser Stelle bei allen Mitgliedern bedanken. Ebenso gebiihrt mein Dank den
Mitarbeitern des EMA-Instituts fiir die geleistete Arbeit. Umfangreiche statistische
Auswertungen und mehrere Rechenmodelle des Instituts haben die Grundlage
fiir den nunmehr vorliegenden Qualifizierten Mietspiegel 2020 geschaffen.

Es griit Sie mit einem herzlichen Freiberger
,Gliick auf!”

dor.

Sven Kriiger,Oberbiirgemeister




2 Allgemeine Informationen

2.1 Mietspiegelerstellung

Dieser Qualifizierte Mietspiegel 2020 wurde im Auftrag der Stadt Freiberg auf
der Grundlage einer repriasentativen Mieter- und Vermieterumfrage aufgestellt.
Es wurden insgesamt rund 2.900 Fragebdgen von Mietern und Vermietern in
Freiberg vollstindig ausgefiillt und zurtickgesandt. Die bei der Befragung gewon-
nenen Daten wurden im Zeitraum November 2019 bis Januar 2020 bei zufillig
ausgewihlten mietspiegelrelevanten Haushalten in der Stadt Freiberg schriftlich
erhoben. Hiervon konnten 1.334 Datensétze mit in die endgiiltige Mietspiegel-
berechnung einflieBen.

Die Befragung und die Auswertung der erhobenen Daten wurde durch das
EMA-Institut fiir empirische Marktanalysen aus Sinzing in Bayern durch-
gefiihrt.

Der vorliegende neue Mietspiegel wurde von den Interessensvertretern der Mie-
ter und Vermieter, Vertretern der groBen Wohnungsunternehmen und Wohnungs-
verwaltern in der Stadt Freiberg, Vertretern des Stadtrates und der Stadtverwal-
tung Freiberg gemeinsam mit EMA-Institut im ,Arbeitskreis Mietspiegel der Stadt
Freiberg“ erarbeitet.

Im Einzelnen wirkten im Arbeitskreis Mietspiegel folgende Vertreter mit:

- Deutscher Mieterbund, Mieterverein Leipzig e.V., Beratungszentrum Freiberg
(Interessensvertreter der Mieter),

- Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundstiickseigentiimer Freiberg/Brand-Er-
bisdorf und Umgebung e.V. (Interessensvertreter der Vermieter),

- Stidtische Wohnungsgesellschaft Freiberg/Sa. AG

- Wohnungsgenossenschaft Freiberg e.G.,

- TAG Wohnen €& Service GmbH,

- Gesine Richter Immobilien/ Hausverwaltung, Inh. Uwe Richter e. K.,

- zwei Mitglieder des Freiberger Stadtrates und

- Mitarbeiter der Stadtverwaltung Freiberg einschlieBlich der Statistikstelle der
Stadt Freiberg

Die wissenschaftliche Begleitung des Arbeitskreises erfolgte ebenfalls durch
das EMA-Institut fiir empirische Marktanalysen. Der neue Qualifizierte Mietspie-
gel 2020 der Universitatsstadt Freiberg wurde gemifl den Bestimmungen des
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§ 558 d des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) nach anerkannt wissenschaftlichen
Grundsitzen der Statistik vom EMA-Institut berechnet und aufgestellt. Die Ko-
ordinierung der Aufgaben des Arbeitskreises erfolgte durch die Stadtverwaltung
Freiberg - Amt Birgerbiiro.

Der Mietspiegel wurde von der Stadt Freiberg durch Beschluss des Stadtrates
am 08.10.2020 als qualifizierter Mietspiegel gem&B § 558d Biirgerliches Gesetz-
buch (BGB) anerkannt. Er tritt am 01.11.2020 in Kraft und gilt bis zum 31.10.2022.

2.2 Funktion des Mietspiegels

Der Mietspiegel ist gemifB §§ 558c und 558d BGB eine Ubersicht iiber die in
Freiberg gezahlten Mieten fiir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer
Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage (= ortsiibliche Vergleichs-
miete) einschlieBlich energetischer Ausstattung und Beschaffenheit. Die orts-
iibliche Vergleichsmiete setzt sich aus Mieten zusammen, die in den letzten vier
Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskostenerhéhungen abgesehen, geidndert
worden sind.

Der Mietspiegel tragt dazu bei, das Mietpreisgefiige im nicht preisgebundenen
Wohnungsbestand transparent zu machen. Streitigkeiten zwischen Mietvertrags-
parteien aus Unkenntnis iiber das Mietniveau sollen vermieden, Kosten der Be-
schaffung und Bewertung von Informationen tiber Vergleichsmieten im Einzelfall
verringert werden. Den Gerichten wird die Entscheidung in Streitféllen erleich-
tert.

Der Mietspiegel ist eine der gesetzlichen Begriindungsalternativen bei der An-
passung der Miethohe zwischen den Mietvertragspartnern. Bei Neuvermietungen
kann die Miete grundsétzlich frei vereinbart werden. Die Vereinbarungsfreiheit
endet, wenn eine tiberhohte Miete verlangt wird (§ 5 Wirtschaftsstrafgesetz).

Dieser Mietspiegel gilt nur fiir Mietwohnungen und vermietete Hauser auf dem
nicht preisgebundenen Wohnungsmarkt im Wohnfldchenbereich zwischen 30 m?
und 130 m2.

Aufgrund rechtlicher Bestimmungen fallen nicht in den Anwendungsbereich
des Mietspiegels:

- preisgebundene Wohnungen und Sozialmietwohnungen, fiir die ein Wohn-
berechtigungsschein notwendig ist



- Wohnraum, der iiberwiegend gewerblich genutzt wird

- Wohnraum in Studenten-, Jugend-, Alten-, Pflegeheimen oder in sonstigen
Heimen oder Wohnungen, bei denen die Mietzahlung zusitzliche Leistungen
abdeckt (z.B. Betreuung und Verpflegung)

- Wohnraum, der nur voriibergehend — maximal drei Monate - vermietet ist (z.B.
Ferienwohnungen)

- Notunterkiinfte fiir Personen mit dringendem Wohnungsbedarf.

Nicht unmittelbar anwendbar ist der Mietspiegel auf nachfolgend aufgelistete
besondere Wohnraumverhiltnisse, die bei der Datenerhebung nicht erfasst wurden:

- tberwiegend méobliert vermieteter Wohnraum (ausgenommen Ausstattung mit
Einbaukiichen und/oder Einbauschrinken)

- Dienst- oder Werkswohnungen, bei denen der Mietvertrag an ein Beschifti-
gungsverhiltnis gebunden ist

- Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind

- nicht abgeschlossener Wohnraum.

2.3 Nettomiete und Nebenkosten
Bei den Mietpreisangaben im Mietspiegel handelt es sich um monatliche Netto-
mieten in Euro pro Quadratmeter Wohnfliache (Euro/m2).

Unter der Nettomiete versteht man das Entgelt fiir die Uberlassung der Woh-
nung ohne sidmtliche Betriebskosten gemaB § 2 Betriebskostenverordnung.

Nicht enthalten sind zum Beispiel folgende Betriebskosten: laufende 6ffentliche
Lasten des Grundstiicks (Grundsteuer), Kosten der Wasserversorgung und Ent-
wasserung, der zentralen Heizung und Warmwasserversorgung, des Aufzugs, der
StraBenreinigung, der Millabfuhr, des Hausmeisters, der Hausreinigung, der Gar-
tenpflege, der Hausbeleuchtung, der Schornsteinreinigung, der hausbezogenen
Versicherungen und die laufenden Kosten fiir Kabelfernsehen bzw. Gemein-
schaftsantenne.

Verwaltungs- und Instandhaltungskosten diirfen nach § 1 Betriebskostenver-
ordnung nicht auf den Mieter umgelegt werden.

Die Miete fiir eine Garage, Stellplatz, Kiiche, Zuschlidge fiir Moblierung und
Untervermietung sowie Anteile fiir Schonheitsreparaturen sind in der Nettomiete
ebenfalls nicht enthalten.



2.4 Bereinigung von (Teil-)Inklusivmieten

Sind in der Mietzahlung Betriebskosten, Kiichen-, Stellplatz-/Garagenmieten,
Zuschlage fiir Moblierung oder Untervermietung, Anteile fiir Schonheitsreparatu-
ren enthalten, muss durch entsprechende Abziige zunichst die Hohe der Netto-
miete ermittelt werden.




3 Anwendung des Mietspiegels

Die Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiir eine konkrete Wohnung
erfolgt im Mietspiegel in drei Schritten:

1. Es wird das durchschnittliche Nettomietniveau (= Basis-Nettomiete) ) fiir eine
Wohnung je nach Wohnungsgréfe bestimmt (Tabelle 1).

2. Besonderheiten bei dem Baujahr, der Ausstattung, der Beschaffenheit, der Art
der Wohnung und der Wohnlage werden iiber prozentuale Zu- bzw. Abschlage
auf das durchschnittliche Mietniveau aus Tabelle 1 Punktwerte beriicksichtigt
(Tabelle 2).

3. Die Ergebnisse aus Tabelle 1 und 2 werden zusammengefasst, um daraus ab-
schlieBend die ortsiibliche Vergleichsmiete fiir jede individuelle Wohnung zu
ermitteln (Tabelle 3).

3.1 Schritt 1:
Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus nach Wohnungsgro3e

Tabelle 1 bildet die Basis des Mietspiegels. Sie gibt das durchschnittliche
Nettomietniveau fiir Wohnungen mittleren Standards und mittlerer Wohnlage
(= Basis-Nettomiete) in Abhingigkeit von der WohnungsgroBe in Euro/m2 und
pro Monat wieder. Bei der Ermittlung der Wohnfldche sind die gesetzlichen Be-
stimmungen der Wohnfldchenverordnung zu beachten.

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 1:

1. Ordnen Sie Ihre Wohnung zunichst nach der Wohnfliche in die zutref-
fende Zeile ein.

2. Zur spateren Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete iibertragen Sie
den abgelesenen Wert in Zeile A der Tabelle 3.
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Tabelle 1: Basis-Nettomiete

Wohn- Euro/m? Wohn- Euro/m? Wohn- Euro/m?
flache flache flache
in m? in m? in m?

5,48
5,50
5,51
5,52
5,53
5,54
5,55
5,56
5,57
5,58
5,59
5,60
5,61
5,62
5,63
5,64
5,65
5,66
5,67
5,68
5,69
5,70
5,69
5,68
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3.2 Schritt 2:
Ermittlung von Zu-/Abschléigen je nach Baualter, Wohnungsart, Ausstattung,
Beschaffenheit und Wohnlage

Neben Wohnfliche beeinflussen auch das Baualter sowie Besonderheiten bei
der Art des Geb&dudes bzw. der Wohnung, der Ausstattung, der Beschaffenheit
und der Wohnlage den Mietpreis einer Wohnung. Tabelle 2 weist Punktwerte fiir
das Vorhandensein besonderer, nicht standardgemaBer Wohnwertmerkmale aus.
Tabelle 2 enthélt nur Wohnwertmerkmale, die sich im Rahmen der Auswertungen
als mietpreisbeeinflussend herausgestellt haben. MaBgeblich sind nur Merkmale,
die vom Vermieter gestellt werden. Hat ein Mieter einzelne Ausstattungsmerkmale
selbst geschaffen - ohne dass die Kosten hierfiir vom Vermieter erstattet wurden
- so gelten diese Ausstattungsmerkmale als nicht vorhanden. Bei den ausgewie-
senen Zu- und Abschlidgen handelt es sich jeweils um durchschnittliche Punkt-
werte hinsichtlich Qualitit und Zustand!

Tabelle 2: Weitere Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis signifikant beeinflussen

Zu- und Abschlige fiir Wohnwert- 0o-Punkte Ubertrag
merkmale
Zuschlag [Abschlag|Zuschlag |Abschlag

Bewertung der Baujahresklassen

bis 1918 4
1919 - 1945 2
1946 - 1989 0 0
1990 - 2004 8
2005 - 2019 16
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Zu- und Abschlédge fiir Wohnwert- 0/o-Punkte Ubertrag
merkmale

Abwertende Merkmale
nach Art, Ausstattung und Beschaffenheit des Wohnraums
Wohnung befindet sich im fiinften

Obergeschoss oder hoher 3
Installation (Strom, Wasser, Gas)
meist freiliegend sichtbar iiber Putz 1
mind. ein Durchgangszimmer
(nicht tiber Flur erreichbar) 1

keine zeitgeméBe Elektroinstallation
(z.B. nur eine Sicherung fiir Beleuch-
tung/Steckdosen bzw. Elektroherd,

max. zwei Steckdosen pro Raum) 1

Aufwertende Merkmale
nach Art, Ausstattung und Beschaffenheit des Wohnraums

Traditionelle Bauweise (Ziegelstein) 5
Aufzug im Gebdude vorhanden 3
iiberwiegend Laminat- oder Vinyl-

boden vom Vermieter verbaut 3
Balkon, Loggia oder Terrasse

vorhanden 5

stufenloser Zugang (ohne Fahrstuhl)
vom Gehweg bis zur Wohnungs-

eingangstiir 1
schwellengeminderter® Zugang

zu Balkon/Loggia/Terrasse 1
schwellengeminderte* Uberginge
zwischen allen Rdumen (auBer Bad) 1
schwellengeminderter* Zugang

zum Bad 1
bodengleiche Dusche oder schwellen-
geminderter* Duscheinstieg 1
Abstellraum innerhalb der Wohnung

tiber 1 m? 2

besondere Sicherheitsausstattung
gegen Einbruch (z. B. Alarmanlage,
gesicherte Fenster, Videokamera) 2
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Zu- und Abschlige fiir Wohnwert-
merkmale

0o-Punkte Ubertrag

Zuschlag |Abschlag |Zuschlag (Abschlag
Rauchwarnmelder vorhanden 2
gehobene Sanitirausstattung:
mindestens sechs der aufgelisteten
Sanitirausstattungskriterien: 4

- Badewanne

- separate Einzelduschkabine

- FuBbodenheizung

- Waschmaschinenanschluss

- Handtuchheizkorper

- Fenster im Bad

- separater WC-Raum vorhanden
- Géste-WC vorhanden

- Beliiftung(sanlage), Ventilator
- Fliesen im ganzen Nassbereich
- zweites Waschbecken

* Schwelle bis max. 4 cm

ModernisierungsmafBnahmen durchgefiihrt nach 2012

Mindestens zwei der genannten
Modernisierungen/Sanierungen bei
Wohnungen mit Baujahr vor 1989,
vorgenommen nach 2012:
- Sanitdrbereich (mind. Fliesen, Wanne/
Duschwanne, Waschbecken) modernisiert
- FuBbdden tiberwiegend erneuert
- Barrieregeminderte* Ausstattungsmerkmale
- Innen- und Wohnungstiiren erneuert
- Treppenhaus samt Eingangstiir modernisiert
- Fenstererneuerung mit Warmeschutzfenster
- Erneuerung der Heizungsanlage
(z. B. Heizkessel, Gastherme etc.)
- Elektroinstallation erneuert
(inkl. Leitungsquerschnitt verstérkt)
- Dammung der AuBenwand
- Ddmmung Dach/oberste Geschossdecke
- Ddmmung Kellerdecke
- (Tritt-)Schallschutz eingebaut

keine Modernisierung durchgefiihrt
bei Wohnungen mit Baujahr
zwischen 1960 und 1995

5

** siehe ModernisierungsmaBnahmen mit * unter , Aufwertende
Merkmale nach Art, Ausstattung und Beschaffenheit des Wohnraums*
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Zu- und Abschlige fiir Wohnwert-
merkmale

%%-Punkte

I"Jbertrag

Wohnlagekriterien

unverbaute Weitsicht aus den
Hauptwohnraumen

1

Lage der Hauptrdume liegen in
Richtung einer AnliegerstraBBe
(niedriges Verkehrsaufkommen)

Lage der Hauptraume liegen in
Richtung Garten/Griinanlage/Park
(kein Verkehrsaufkommen)

offene Bebauung (iiberwiegend Ein-/
Zweifamilienhduser, Reihenhiuser)

fuBlaufige Erreichbarkeit einer Ein-
kaufsmoglichkeit fiir den speziellen
Bedarf bis 400 m

fuBldufige Erreichbarkeit von Griin-
anlage, Park, Wald bis 400 m

fuBldufige Erreichbarkeit einer medi-
zinischen Versorgungseinrichtung
bis 400 m

Wohnung liegt in der Altstadt***

Punktesumme der Zuschlége:

Punktesumme der Abschlige:

*** Definition des Gebietes , Altstadt”

GemdB Beschluss des Stadtrates zur Festlegung der ,Kleinrdumigen
Gliederung der Stadt Freiberg“ umfasst das Gebiet der Altstadt

das Domviertel, das Petriviertel, das Nikolaiviertel und das Jakobiviertel
- vereinfacht ausgedriickt: etwa das gesamte Gebiet, alle Stralien

die innerhalb der Stadtmauer bzw. der ehemaligen Stadtmauer liegen.
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3.3 Schritt 3:
Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Anhand des Berechnungsschemas in Tabelle 3 wird aus den Ergebnissen der
Tabellen 1 und 2 die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete ermittelt.
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Tabelle 3: Berechnungsschema zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Zeile Beschreibung des Vorgangs Ergebnis

A | aus Tabelle 1 Basis-Nettomiete in Abhéngigkeit Ergebnis A
von der Wohnfl4che in Euro/m2

B | aus Tabelle 2 Punktsumme Zuschlige - Abschlige = | Ergebnis B

C | Umrechnung der Punkte- Ergebnis A x Ergebnis B :100 = | Ergebnis C
differenz der Zu-/Abschlage X 1100 =
in Euro/m2

D | durchschnittliche monatliche Ergebnis A +/- Ergebnis C = [Ergebnis D
ortsiibliche Vergleichsmiete +/- =
pro m2 (Euro/m?)

E | durchschnittliche ortstibliche Ergebnis D x Wohnfldche = | Ergebnis E
Vergleichsmiete pro Monat X =
(Euro)

F | Spannenermittlung Ergebnis E  + 12 Prozent = | Ergebnis F

+ =
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3.4 Mietpreisspannen

Bei dem in Tabelle 3 (Zeile E) ermittelten konkreten Vergleichswert handelt es
sich um die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete, die fiir eine Wohnung
bestimmter GréBe, Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage im Schnitt pro Monat
gezahlt wird. Die Auswertung zeigt, dass die Mietpreise von gleichen Wohnungen
erheblich differieren kénnen. Der Mietspiegel kann wesentliche Mietpreisunter-
schiede grundséatzlich durch die in den Tabellen 1 bis 2 angefithrten Wohnwert-
merkmale erkldren. Trotzdem verbleibt ein Streubereich der Nettomieten fiir gleich-
artige Wohnungstypen, der statistisch nicht erklart werden kann. Dies liegt sowohl
an der Vertragsfreiheit als auch an qualitativen Unterschieden von im Mietspiegel
enthaltenen Wohnwertmerkmalen, sowie an nicht erfassten Wohnwertmerkmalen.

Die Miete einer konkreten Wohnung gilt im Allgemeinen als ortsiiblich, wenn
sie innerhalb einer Spannbreite von Mietpreisen liegt, in der sich zwei Drittel aller
Mieten dieser Wohnungsklasse befinden. Diese Zweidrittel-Spanne belduft sich in
Freiberg im Schnitt auf maximal bzw. minimal 12 Prozent um die ermittelte
durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete in Tabelle 3 (Zeile E).

213 Spanne in Freiberg (Sachsen)

- mietspiegel-relevante Nettomieten pro
o Quadratmeter
~ Spannenabweichung nach unten {-12%)
+ Spannenabweichung nach oben (+12%)
o @ Mietniveau in Abh. der Wohnflache

[(e]

1
Nettomiete pro
Quadratmeter

B HrEe e 4
n ]
oo B g o

a
ogofl @0 @0 © 0 0omo0 Pooco o
“o o

u] o

37 Wohnflache

T T T T T T T T ! T T
30 40 50 60 70 80 0 100 110 120 130

Abweichungen nach oben oder unten von der in diesem Mietspiegel errech-
neten durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete sind gemadB BGH - VIII ZR
227/10 - zu begriinden. Zur Begriindung kénnen insbesondere nicht im Miet-
spiegel ausgewiesene Merkmale herangezogen werden. Dabei ist zu beachten,
dass bei der Mietspiegelerstellung viele Wohnwertmerkmale erhoben und auf
deren Mietpreiseinfluss analysiert wurden. Wohnwertmerkmale mit eindeutig
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nachweisbarem signifikantem Einfluss auf den Mietpreis sind in den Tabellen 1
bis 2 jeweils mit ihrem durchschnittlichen Wert enthalten.

Wohnwertmerkmale, die bei der Mietspiegelerstellung erhoben und ausgewertet
wurden, aber im Mittel keinen signifikanten Mietpreiseinfluss hatten, sind nach-
folgender Auflistung zu entnehmen:

- Plattenbau-/Blockbauweise (GroBblock)

- andere/alternative Bauweise (Holz, etc.)

- Mansarden-Wohnung (Zimmer liegen im Dachgeschoss und haben tiberwie-
gend schrige Winde)

- Maisonette/Galerie (Whg. erstreckt sich tiber zwei Etagen)

- Einzimmer-Appartement (mit Bad und Kiiche- bzw. Kochnische)

- Anzahl der Wohnraume

- Vom Vermieter gestellte Grundheizung: zentrale Heizungsversorgung (z.B. Ge-
biudezentral- oder Etagenheizung)

- Die Grundheizung wird betrieben mittels: Gas/Ol, Nah-/Fernwirme

- mindestens ein Wohnraum, Kiiche oder Bad ohne fest installierte Heizungs-
versorgung

- Vom Vermieter gestellte Art der Warmwasserversorgung: Zentrale Warmwas-
serversorgung, Durchlauf-Erhitzer, Boiler

- Uberwiegend verbaute Fenster: 3-Scheiben- oder Wiarme-/Liarmschutzfenster,
2-Scheiben-Isolierfenster, Doppelfenster/Kastenfenster/Verbundfenster

- Roll-/Fensterldden, Jalousien an allen Fenstern (auBer Badfenster, vom Ver-
mieter eingebaut), teilweise Roll/Fensterldden an den Fenstern

- Einbaukiiche wird vom Vermieter gestellt, mit mind. zwei Einbauelektrogerdten
(z.B. Herd, Kiihlschrank, Spiilmaschine), Spiilbecken mit Unterschrank und mit
Kiicheneinbauschrinken, Kiiche mit Fenster, GroBe der Kiiche

- Im Rahmen Thres Mietvertrags besteht eine Moglichkeit zur Anmietung einer
Parkgelegenheit fiir Inren PKW wie einzelner Garagenplatz, Stellplatz in Tief-
garage, iiberdachter Stellplatz (Carport), offener PKW-Stellplatz

- Mietvertrag schlieBt die Nutzung eines Gartens in folgender Form mit ein: aus-
schlieBlich eigener Gartennutzung, gemeinschaftliche Gartennutzung mit an-
deren Hausparteien

- gemeinschaftliche Einrichtungen, die vom Vermieter zur Verfiigung gestellt
werden: Wischetrockenraum und/oder -boden, Waschmaschinenraum, Fahr-
radraum
Diese Wohnwertmerkmale kénnen somit im Rahmen der oben genannten

Spannbreitenausfiillung nur mit einer Zusatzbegriindung verwendet werden.
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4 Anwendungsbeispiel

Zur Veranschaulichung wird die Vorgehensweise an einer fiktiven Wohnung
illustriert:

Schritt ~ Wohnwertmerkmale Konkrete Angaben Tabellenwert
Tabelle 1 | Wohnflidche 84 m> 5,45 Euro/m?
Zuschlag Abschlag
Tabelle 2 |Baujahr 1995 8
Art und Ausstattung | Wohnung befindet sich in
der Wohnung einem Obergeschoss 3
Traditionelle Bauweise
(Ziegelstein) 5
Balkon, Loggia oder
Terrasse vorhanden 5
Modernisierungs- keine Modernisierung
maBnahmen durchgefiihrt 5
Wohnlagekriterien Wohnung liegt in der
Altstadt 6
Punktsumme der Zuschlidge bzw. der Abschlige: 24 8

Zeile Beschreibung des Vorgangs Ergebnis

A | aus Tabelle 1 Basis-Nettomiete in Abhéngigkeit Ergebnis A
von der Wohnfliche in Euro/m? 5,45

B |aus Tabelle 2 Punktsumme Zuschlige - Abschlige = [Ergebnis B
24 - 8 = 16

C | Umrechnung der Punkte- Ergebnis A x Ergebnis B :100 = | Ergebnis C
differenz der Zu-/Abschlige 5,45 X 16 1100 = 0,87

in Euro/m2

D | durchschnittliche monatliche Ergebnis A +/- Ergebnis C = |Ergebnis D
ortsiibliche Vergleichsmiete 5,45 +- 0,87 = 6,32
pro m2 (Euro/m2)

E | durchschnittliche ortstibliche Ergebnis D x Wohnflédche = | Ergebnis E
Vergleichsmiete pro Monat 6,32 84 = 530,88
(Euro)

F | Spannenermittlung Ergebnis E  + 12 Prozent = | Ergebnis F

530,88 + 63,71 = 594,59
530,88 - 63,71 = 467,17
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5 Information und Beratung

Einsichtnahme in den Qualifizierten Mietspiegel 2020 und den Methoden-
bericht zu seiner Erstellung

Stadtverwaltung Freiberg
Wohngeldbehorde
Obermarkt 21 (Birgerhaus)
09599 Freiberg

Bitte melden Sie sich an der Infothek im Eingangsbereich des Biirgerhauses kurz
an. Es muss kein Ticket gezogen werden.

Die Stadtverwaltung kann nur kurze allgemeine Auskiinfte und Hinweise zum
Mietspiegel geben. Eine fiir den Einzelfall erforderliche Rechtsberatung kann
nicht ibernommen werden.

Verkauf des Qualifizierten Mietspiegels 2020

- personliche Abholung der Broschiire an der Infothek im Eingangsbereich des
Biirgerhauses, Obermarkt 21, 09599 Freiberg, wihrend der Offnungszeiten des
Biirgerbiiros (5 €),

- Versand der Broschiire als Druckexemplar (7 € zzgl. Versandkosten) oder als
PDF-Dokument (7 €).

Hinweise fiir den Versand

benoétigte Angaben: Angabe, ob Versand als Druckexemplar oder als PDF-Doku-
ment gewiinscht
postalische Versandanschrift bzw. E-Mail-Adress
postalische Rechnungsanschrift (wird immer benétigt)

Mit dem Versand der Broschiire erfolgt gleichzeitig die Rechnungslegung.

Ansprechpartner: Sachgebiet Wohnungswesen/Wohngeldbehorde, Frau Sehm

Kontakt: Tel. 03731/273-720, 03731/273-701
Fax 03731/273-73-720

E-Mail wohngeldstelle@freiberg.de

Offnungszeiten: Montag 09.00 - 12.30 Uhr

Dienstag 09.00 - 12.30 Uhr und 13.30 - 18.00 Uhr
Donnerstag  09.00 - 12.30 Uhr und 13.30 - 18.00 Uhr
Freitag 09.00 - 12.30 Uhr
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