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1 Einfahrung

Der vorliegende Methodenbericht beschreibt die methodischen Hintergriinde und das
Verfahren zur Erstellung des Leipziger Mietspiegels 2020. Durch die Offenlegung der
einzelnen Arbeitsschritte der Erstellung und der verwendeten Methodik sollen die Ein-
haltung wissenschaftlicher Grundsétze, die Adaquanz der verwendeten Verfahren und
damit die Zuverlassigkeit der Ergebnisse dargelegt werden.

Der Mietspiegel stitzt sich auf reprasentative Erhebungen unter Leipziger Mieter/-innen
und Grol3vermieter/-innen, die eigens fur diesen Zweck durchgefiihrt wurden. Die Be-
rechnung des Mietspiegels erfolgte erneut als Regressionsmietspiegel nach wissen-
schaftlich anerkannten Methoden. Beginnend mit dem Leipziger Mietspiegel 2016 erhiel-
ten alle Mietspiegel die Anerkennung durch den Leipziger Stadtrat als qualifizierte Miet-
spiegel im Sinne des § 558d BGB.

Der Leipziger Mietspiegel 2020 wurde unter Federfihrung des Sozialamts durch das
Amt fur Statistik und Wahlen erstellt. Begleitet wurde dieser Prozess durch einen Ar-
beitskreis, dem neben den fachlich beteiligten Amtern der Stadtverwaltung die Vertre-
tungen der Mieter/-innen und Vermieter/-innen sowie weitere Akteur/-innen mit Bezug
zum Leipziger Mietmarkt angehéren:

. Deutscher Mieterbund - Mieterverein Leipzig

. Haus & Grund Leipzig

. Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft (LWB)

. Plattform “wohnen bei uns” der Wohnungsbaugenossenschaften VLW,
WOGETRA, UNITAS und BGL

. Wohnungsbaugenossenschaften Lipsia und Elsteraue

. Prof. Dr. Ulrike Hausmann (ehem. Hochschule Anhalt)

. Prof. Dr. Roland Schuhr (Universitat Leipzig)

*  Amtsgericht Leipzig

Der Hauptzweck des Mietspiegels liegt in der objektiven Ermittlung von Mietentgelten,
die fur vergleichbaren Wohnraum tatséchlich bezahlt werden. Er dient somit sowohl ein-
zelnen Vermieter/-innen als auch Mieter/-innen, deren Interessenverbanden, Woh-
nungsunternehmen, Makler/-innen, der stadtischen Verwaltung und nicht zuletzt den Ge-
richten und Sachverstandigen, indem er eine zuverlassige und differenzierte Marktuber-
sicht Uber den Mietwohnungsmarkt vermittelt. Die grof3te Wirkung entfaltet der Mietspie-
gel aber im vorprozessualen Bereich, indem er Anhaltspunkte flir eine auRergerichtliche
Einigung zwischen den Mietvertragsparteien liefert. Durch diese Orientierungshilfe zur
Mietpreisfestsetzung werden viele gerichtliche Mietstreitigkeiten verhindert.

Der Leipziger Mietspiegel 2020 wurde am 23.06.2021 durch Beschluss des Leipziger
Stadtrats als qualifizierter Mietspiegel im Sinne von § 558d BGB anerkannt (siehe An-
hang).
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2 Gesetzliche Grundlagen

Die gesetzlichen Bestimmungen zu Mietspiegeln finden sich im Blrgerlichen Gesetz-
buch (88 558 bis 558d BGB). Unterschieden wird dort zwischen qualifizierten und ein-
fachen Mietspiegeln.

Einem gqualifizierten Mietspiegel wird die Vermutungswirkung zugesprochen, dass er die
ortstiblichen Vergleichsmieten korrekt wiedergibt. Sofern ein qualifizierter Mietspiegel
existiert, der Angaben zur entsprechenden Wohnung enthalt, muss dieser Wert im Miet-
erhdéhungsverfahren mitgeteilt werden, auch wenn fir die Mieterhéhung ein anderes Be-
grindungsmittel nach 8 558a Abs. 2 BGB herangezogen wurde. Dem qualifizierten Miet-
spiegel kommt damit eine hervorgehobene Stellung im Mieterhdhungsverfahren zu, die
seine Uberlegenheit gegeniiber der Heranziehung nur weniger Vergleichsmieten und
Sachverstandigengutachten betont.

Gleichzeitig definiert der Gesetzgeber hohe Standards, die fir die Qualifizierung eines
Mietspiegels zu erflllen sind. Als qualifiziert gilt ein Mietspiegel gemaR § 558d Abs. 1
und 2 BGB dann, wenn er

1. nach anerkannten wissenschaftlichen Grundséatzen erstellt,

2. im Abstand von zwei Jahren an die Marktentwicklung angepasst wird und nach
hdchstens vier Jahren neu erstellt wird. Die Anpassung kann als Fortschreibung per
Stichprobe oder auf Basis des Preisindexes fiir die Lebenshaltung erfolgen.

3. vonder Gemeinde oder den Interessenvertretungen von Mieter/-innen und Vermie-
ter/-innen als qualifiziert anerkannt wird.

Erflllt ein Mietspiegel diese Voraussetzungen nicht oder nicht mehr, gilt er als ,einfacher"
Mietspiegel ohne die rechtlich privilegierte Stellung eines qualifizierten Mietspiegels.

Im Herbst 2020 legte die Bundesregierung einen Entwurf fir ein Mietspiegelreformge-
setz (MsRG) sowie eine Mietspiegelverordnung (MsV) vor, die aktuell das Gesetzge-
bungsverfahren durchlaufen. Die vorgeschlagene Reform verfolgt das Ziel, durch die
Definition von Standards sowohl Rechtssicherheit als auch Akzeptanz qualifizierter Miet-
spiegel zu verbessern. Die im Entwurf enthaltenen Vorgaben fir Erhebung und Analyse
der Daten sowie die Erstellung des Regressionsmietspiegels ersetzen und konkretisie-
ren die bislang als Standard geltenden Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln® und
wurden fur die Erstellung des vorliegenden Mietspiegels bereits vollumfanglich berick-
sichtigt.

Grundlage der Datenerhebung fir den Leipziger Mietspiegel ist die Satzung tber die
Durchfuhrung regelméRiger Kommunalstatistiken zur Erhebung von Mietwerten in der

1 Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (2002). Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln. 3. Aktu-
alisierte Auflage 2020
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Stadt Leipzig (Mietwerterhebungssatzung) vom 26. Februar 2020. Die Datenerhebung
erfolgte als Zufallsauswahl von Haushalten aus dem Einwohnermelderegister, um ein
reprasentatives Abbild des Mietwohnungsmarktes in der Mietspiegel-Stichprobe sicher-
zustellen. Gleichzeitig wurde sichergestellt, dass nur diejenigen Wohnungen in die Be-
rechnung des Mietspiegels einflieBen konnten, die gemafld 8 558 Abs. 2 BGB fir die
Berechnung der ortstiblichen Vergleichsmiete zu bertcksichtigen sind.

Der Leipziger Mietspiegel 2020 wurde - sowohl in der Datenerhebung als auch der Da-
tenauswertung - nach anerkannten wissenschaftlichen Methoden und Grundséatzen neu
erstellt. Er erfillt damit die Anforderungen an einen qualifizierten Mietspiegel und 16st
den Leipziger Mietspiegel 2018 nach rund zwei Jahren Geltungsdauer ab. Die Auswer-
tung der erhobenen Daten erfolgte mittels regressionsanalytischer Methoden, die fiir die
Erstellung qualifizierter Mietspiegel wissenschaftlich anerkannt und etabliert sind und
sich in der Praxis als problemadaquat erwiesen haben. Die einzelnen Schritte werden
im Folgenden detailliert dokumentiert und erlautert.

3 Datenerhebung

3.1 Befragungsmethodik

Die Erhebung der Daten fur den Leipziger Mietspiegel erfolgte, wie auch schon bei vo-
rangegangenen Mietspiegeln, Uber eine kombinierte Erhebung bei Mieter/-innen und
ausgewahlten Grol3vermietern.

Wahrend bei vorangegangenen Mietspiegeln die Erhebung vor Ort in den Mieterhaus-
halten durch Erhebungsbeauftragte (Interviewer/-innen) stattfand, wurde die Befragung
der Mieter/-innen aufgrund der pandemiebedingten Einschrankungen erstmals rein
schriftlich als kombinierte Online-/Papierfragebogenerhebung umgesetzt.

In denjenigen Wohnungen der Stichprobe, die einem der grol3en Akteure am Leipziger
Mietwohnungsmarkt (GrofRvermieter) zuzuordnen waren, wurden diese anstelle der Mie-
ter/-innen befragt.

Methodisch anzumerken ist, dass es sich bei diesem Verfahren trotz der Trennung in
zweli Teilerhebungen nicht um einen Dual-Frame-Ansatz handelt, da beide Erhebungen
auf einer einheitlich gezogenen Stichprobe beruhen, jede Wohnung nur in einer der bei-
den Teilstichproben enthalten sein kann und in beiden Erhebungen identische Befra-
gungsinstrumente zur Anwendung kommen.

Um den spezifischen Anforderungen des Mietspiegelrechts zu entsprechen, wurden im
Prozess der Stichprobenziehung und der Datenerhebung verschiedene MaRnahmen in-
tegriert, die im Folgenden beschrieben werden.
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3.2 Konzeption der Stichprobe

Der fur die Mietspiegelerhebung zugrunde zu legende Wohnungsbestand ist gesetzlich
definiert. Zundchst muss ein Mietverhaltnis Gber Wohnraum vorliegen, die erhobene
Miete darf sich ausschlie3lich auf die Wohnung beziehen und es missen die Aus-
schlussgrinde unter § 549 Abs. 2 und 3 BGB sowie § 558 Abs. 2 BGB beriicksichtigt
werden. Demzufolge sind bei der Erhebung auszuschlieRen:

e vom Eigentimer selbst genutzter Wohnraum;

. R&aume, die in einem Untermietverhéaltnis bewohnt werden;

«  Wohnungen, die ganz oder zum Teil gemal Mietvertrag gewerblich genutzt wer-
den;

*  Wohnungen, die von mehreren Mietparteien genutzt werden (Wohngemeinschaften
mit mehreren Mietvertragen);

«  Wohnungen, in deren Miete auch noch andere nicht gesondert ausgewiesene Leis-
tungen enthalten sind (z. B. Garagenmiete, Serviceleistungen);

. moblierte oder teilméblierte Wohnungen (auf3er Einbaukiiche);

. mietpreisgebundene Wohnungen;

*  Wohnungen, deren Miete aus besonderen Griinden niedriger festgelegt wurde (Ge-
falligkeitsmieten);

. Gemeinschaftsunterkiinfte, Wohnheime.

AuRRerdem dirfen gemal 8 558 Abs. 2 BGB ausschliel3lich diejenigen Mietverhéaltnisse
bertcksichtigt werden, bei denen die Miete wahrend eines vorgegebenen Betrachtungs-
zeitraumes neu vereinbart oder geandert wurde. Dieser Betrachtungszeitraum fir die
ortsuibliche Vergleichsmiete wurde mit Wirkung zum 01.01.2020 von bis dahin vier auf
nun sechs Jahre verlangert, um einen Anstieg des Mietniveaus zu dampfen.?2 Wohnun-
gen, deren Miethdhe seit mindestens sechs Jahren unverdndert ist, sind demzufolge
auszuschliefen.

Die danach verbleibende Restmenge an Wohnungen bildet die Grundgesamtheit der
mietspiegelrelevanten Wohnungen in Leipzig. Da aus Kapazitéts- und Kostengriinden
keine Totalerhebung dieses Wohnungsbestandes erfolgen kann, muss auf eine Stich-
probe zuriickgegriffen werden. Diese soll reprasentativ sein, also die wahren Verhalt-
nisse der Grundgesamtheit hinsichtlich Mieth6he und weiterer damit zusammenhangen-
der Parameter adaquat widerspiegeln. Da erst durch die Befragung Erkenntnisse tber
die Mietspiegelrelevanz der Wohnungen erlangt werden, kann die Grundgesamtheit je-
doch im Vorfeld nicht exakt abgegrenzt werden.

2 Entwurf eines Gesetzes zur Verlangerung des Betrachtungszeitraums fir die ortsubliche Vergleichsmiete. Bundes-
tagsdrucksache 19/14245 vom 21.10.2019, S. 2
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Da kein vollstandiger und aktueller Datenbestand mit dem mietspiegelrelevanten Woh-
nungsbestand in Leipzig verfugbar ist, wurde fir die Stichprobenziehung das Einwoh-
nermelderegister genutzt. Es enthélt alle in Leipzig melderechtlich ansassigen Personen
mit Wohnanschrift, personenbezogenen Merkmalen wie Alter und Geschlecht. Direkte
Angaben (iber Haushalte sind dem Einwohnermelderegister nicht zu entnehmen. Uber
das Verfahren der Haushaltegenerierung kdnnen jedoch Personen an derselben Wohn-
adresse aufgrund von Merkmalsvergleichen zu Wohnhaushalten zusammengefasst wer-
den. Beriicksichtigt werden dabei insbesondere Namensiibereinstimmungen, Ubereinst-
immungen beim Meldedatum sowie bei friilheren Wohnadressen sowie Konstellationen
demografischer Merkmale, die als Indizien bestimmter familidrer Beziehungen dienen
kénnen oder diese ausschlieBen.?

Fur die Stichprobenziehung wurden zunéchst alle Personen im Alter ab 18 Jahren aus-
gewahlt, die mit Stand 01.07.2020 in Leipzig mit Hauptwohnsitz gemeldet waren. Diese
Auswahl wurde per Zufallsziehung weiter auf eine Person je statistischem Haushalt, die
im Rahmen der Haushaltegenerierung als Haushaltsvorstand bzw. Partner/-in des Haus-
haltsvorstands identifiziert wurde. Auf diese Weise ergibt sich fur jeden Haushalt eine
identische Auswahlwahrscheinlichkeit, unabh&ngig von der HaushaltsgroRe. Da jede fir
den Mietspiegel relevante Wohnung von genau einem Haushalt bewohnt wird, ergibt
sich aus der Haushaltsstichprobe aus dem Einwohnermelderegister auch eine repréasen-
tative Stichprobe der mietspiegelrelevanten Wohnungen, die dabei mit einer identischen
Auswahlwahrscheinlichkeit in die Stichprobe gelangen. Dartiber hinaus ist jede gleich-
verteilte Stichprobe aus der Einwohnerdatei auch hinsichtlich der territorialen Verteilung
reprasentativ, sodass kein Ortsteil Uber- oder unterreprasentiert wird.

Da die primare Stichprobe in diesem Stadium neben den mietspiegel-relevanten Woh-
nungen auch weiteren, nicht relevanten Wohnraum beinhaltet, sind weitere Einschran-
kungen und Bereinigungen erforderlich, um sich der Grundgesamtheit der mietspiegel-
relevanten Wohnungen zu nahern. Hierzu wurden, wie nachfolgend beschrieben, zu-
nachst eigentiimerbewohnte Wohnungen weitgehend ausgeschlossen. Weitere Filterun-
gen erfolgten anhand der Adresse, um Gemeinschaftsunterkiinfte, Wohnheime, sowie
geforderten Wohnraum aus der Stichprobe entfernen zu kénnen. Die abschliel3ende
Feststellung der Mietspiegel-Relevanz einer Wohnung ergab sich Uber einleitende Fil-
terfragen im Fragebogen.

Eine Doppelerfassung von Wohnungen, in denen verschiedene Haushalte (im melde-
rechtlichen Sinn) anséssig sind, war ausgeschlossen, da sich anhand der Filterfragen
im Fragebogen ein Ausschlussgrund ergeben wirde.

3 KOSIS-Verbund (2021). Bevélkerungs- und Haushaltestatistik. Zugriff am 12.01.2021 unter https://www.staedtestatis-
tik.de/arbeitsgemeinschaften/hhstat/hhgen
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Um den Ricklauf der Erhebung zu erhéhen und die Moglichkeit von ausfallbedingten
Verzerrungen der Stichprobe zu minimieren, wurde zu jedem Haushalt in der finalen
Mietspiegelstichprobe - sofern verfigbar - bis zu zwei weitere Reservehaushalte an
derselben Adresse per Zufallsverfahren ausgewahlt. Die Rucklaufe dieser Reserve-
Haushalte flossen lediglich dann in die Berechnung des Mietspiegels ein, wenn der ur-
sprunglich ausgewahlte Haushalt nicht an der Befragung teilgenommen hatte.

3.3  Stichprobenziehung und -bereinigung

Grundlage fur die Stichprobenziehung bildete der quartalsweise, anonymisierte Abzug
des Einwohnermelderegisters der Stadt Leipzig zum Stichtag 30. Juni 2020. Dieser Da-
tensatz enthalt aus Griinden des Datenschutzes an Stelle von Namen nur die Registrier-
nummer der zugehdrigen Person als Identifikationsmerkmal. Der schematische Ablauf
der mehrstufigen Stichprobenziehung ist in Abbildung 3-1 dargestelit.

Als erster Schritt wurde aus dem Melderegisterabzug eine gleichverteilte Priméarstich-
probe von 25.000 Haushalten (A) gezogen. Adressen, an denen sich Alten- und Pfle-
geheime, Internate, Betriebswohnheime, Asylbewerberunterkiinfte, Ubergangswohn-
heime fur Spataussiedler oder judische Kontingentfliichtlinge, Objekte der betreuten
Wohnformen in der Jugendhilfe, Objekte fur betreutes Wohnen (teilweise) sowie Kran-
kenhauser befinden, wurden — soweit bekannt — im Voraus als nicht mietspiegelrelevant
ausgeschlossen. Zu jedem Haushalt der Primarstichprobe wurden anschlieRend aus
den an derselben Wohnanschrift verbleibenden Haushalten bis zu zwei weitere Reser-
vehaushalte (B bzw. C) zufallig gezogen. Da nicht an jeder Adresse drei Haushalte
ansassig waren, ergaben sich in der Summe 69.161 Haushalte, reprasentiert durch die
Registriernummer des Haushaltsvorstands oder dessen Partner/-in, verteilt auf 17.390
unterschiedliche Wohnadressen.

Zu den ubergebenen Registriernummern aus Primar- und Reservestichprobe tbermit-
telte die Meldebehdrde des Ordnungsamts Name, Geschlecht und Anschrift der zuge-
hdrigen Personen. In diesem Schritt wurden 272 Personen aus der Stichprobe eliminiert,
die zwischenzeitlich entweder aus Leipzig weggezogen waren oder innerhalb Leipzigs
an eine neue Anschrift verzogen waren.

Um selbstgenutztes Wohneigentum bereits im Vorfeld weitgehend aus der Mietspie-
gelerhebung ausschlieen zu kénnen, wurden durch die Stadtkasse aus den Daten zur
Grundsteuer auf Grundlage von 8 31 Abs. 3 Abgabenordnung die zu den Adressen der
Primarstichprobe gehérigen Eigentimer/-innen Ubermittelt. An den 17.390 Adressen
wurden insgesamt 66.231 Eigentumer/-innen ermittelt. Durch Namensabgleich von Be-
wohner/-in und Eigentiimer/-in konnten Schlussfolgerungen hinsichtlich des Eigentums-
bzw. Mietverhéltnisses gezogen werden.
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Abbildung 3-1:
Schematischer Ablauf der Stichprobenziehung
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Eine Wohnung wurde als selbstgenutztes Wohneigentum ausgeschlossen, sofern

. bei Wohnsitz des Eigentiimers in Leipzig mindestens ein Vorname sowie der Nach-
name von Eigentiimer/-in und Bewohner/-in Gibereinstimmten;

. bei Wohnsitz des Eigentiimers in Leipzig der Nachname Ubereinstimmte und maxi-
mal zwei Haushalte an derselben Adresse existierten;

Insgesamt wurden auf diese Weise 4.058 Wohnungen als selbstgenutztes Wohneigen-
tum aus der Stichprobe ausgeschlossen.

Der Eigentiimerabgleich wurde ebenfalls herangezogen, um diejenigen Wohnungen der
Primar- und Reservestichprobe zu identifizieren, die zum Bestand der Unternehmen und
Genossenschaft zéhlen, die dem Arbeitskreis Mietspiegel ihre Bereitschaft zur Beteili-
gung an der GroRvermietererhebung fir den Mietspiegel 2020 angezeigt hatten. Dazu
zahlten die Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft (LWB) sowie die Wohnungsbau-
genossenschaften VLW, WOGETRA, UNITAS, BGL, Lipsia, Elsteraue und Wohnungs-
baugenossenschaft “Kontakt”. Diesen Grol3vermietern konnten 2.754 Adressen aus der
Primarstichprobe zugeordnet wurden. Erstmalig erklarten mit der Hildebrand & Partner
GmbH sowie der GRK-ImmoWert GmbH auch zwei weitere Immobilienverwaltungs-Un-
ternehmen ihre Bereitschaft zur Beteiligung an der Grof3vermietererhebung. Neben den
Objekten im Besitz der beiden Unternehmen wurden anhand Ubermittelter Adresslisten
auch diejenigen Bestande in die GrolRvermietererhebung einbezogen, die durch die ge-
nannten Unternehmen verwaltet werden.

Insgesamt konnten auf diese Weise 13.540 Wohnungen von der Primar- und Reserve-
stichprobe abgetrennt werden, die als Basis fir die GroRRvermieterstichprobe dienten.
Nach Ausschluss selbstgenutzten Wohneigentums verblieben damit 51.331 Haushalte
fur die Befragung der Mieter/-innen.

Auf dieser Grundlage konnten die endgultigen Stichproben fiir die Befragung der Mieter/-
innen sowie die GroRRvermietererhebung gezogen werden:

Ausgehend von Erfahrungswerten beztiglich der Ricklaufquoten aus friheren Mietspie-
gelerhebungen sowie der Kommunalen Birgerumfrage wurde fir die Befragung der
Mieter/-innen eine Stichprobengrt3e von 14.000 Wohnungen festgelegt. Dieser gegen-
uber der Mietspiegelerhebung 2018 um 6.000 Wohnungen hohere Stichprobenansatz
tragt zum einen dem langjahrigen Trend sinkender Ricklaufquoten Rechnung, zum an-
deren wurden im Zuge des Wechsels von einer Face-to-Face-Erhebung hin zur rein fra-
gebogenbasierten Befragung mit einer geringeren Ruicklaufquote gerechnet. Diese
14.000 Haushalte wurden als einfache Zufallsstichprobe aus denjenigen Haushalten der
primaren Stichprobe (A) gezogen, die nach dem Eigentimerabgleich verblieben waren.
Zu 13.065 dieser Haushalte stand an derselben Adresse ein weiterer Reservehaushalt
(B) aus der urspringlichen Reservestichprobe zur Verfigung. Die urspringlich gezoge-
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nen zweiten Reservehaushalte (C) wurden als Reservestichprobe fir eine gegebenen-
falls notwendige Nacherhebung gesichert. Die Verteilung der ermittelten Haushalte auf
die priméare Stichprobe und die Reservestichproben sowie die Verteilung der Zahl der
Wohnungen je ABC-Tripel sind in Abbildung 3-2 dargestellt.

Abbildung 3-2:
Zusammensetzung der Mieter/-innen-Stichprobe

13065
11790
10000 10000
< <
© (Y]
N N
C C
< <
5000 5000
1275
0 . | 1275 |
A B c 3 2 1
Haushalte je Teilstichprobe Haushalte je ABC-Tripel

Amt fir Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2020

Abbildung 3-3:
Zusammensetzung der GroRBvermieter-Stichprobe
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Da bei der Befragung der Mieter/-innen, die ohne Teilnahmepflicht erfolgt, die Ausfall-
quoten aufgrund von Teilnahmeverweigerungen hoher sind, als bei der GroBvermieter-
erhebung, wurde der Bruttostichprobenansatz der GrolRvermietererhebung entspre-
chend den Erfahrungen zurtickliegender Erhebungen proportional niedriger angesetzt.
Fur die GrolRvermietererhebung wurden dementsprechend 3.000 Haushalte, proportio-
nal geschichtet nach dem Wohnungsbestand der einzelnen GroRvermieter, zufallig aus-
gewahlt. Die Verteilung auf die einzelnen Grol3vermieter ist in Abbildung 3-3 ablesbar.
Die urspringliche Unterscheidung zwischen Primérer und Reservestichprobe wurde in
diesem Kontext aufgehoben, um je GroRRvermieter eine ausreichende Anzahl an Woh-
nungen einbeziehen zu kdénnen.

3.4 Durchfuhrung der Befragung

Befragungszeitraum und Erhebungsmodus der Mietspiegelerhebung 2020 wurden in
starkem Mal3e durch die COVID-19-Pandemie beeinflusst. Als Mietspiegel-Stichtag war
urspringlich der 1. Marz 2020 vorgesehen, die Befragung sollte im Zeitraum von Mitte
April bis Ende Juni stattfinden.

Bei vorangegangenen Mietspiegeln fand die Erhebung vor Ort in den Mieterhaushalten
durch Erhebungsbeauftragte statt. Wahlweise konnten die Haushalte auch tber einen
Online-Fragebogen an der Erhebung teilnehmen. Dieses Verfahren, dass durch die
Maoglichkeit der direkten Inaugenscheinnahme Fehlangaben vorbeugte und zu einer ho-
hen Datenqualitat beitrug, sollte urspriinglich auch fur die Mietspiegelerhebung 2020 An-
wendung finden.

Aufgrund der COVID-19-Pandemie wurde zunachst der urspriinglich geplante Beginn
der Mietspiegelerhebung von Mitte April auf Anfang September verschoben. Als neuer
Erhebungsstichtag wurde der 1. August 2020 gewahlt. Aufgrund der weiterhin bestehen-
den Infektionsgefahr wurde eine Erhebung durch Interviewer/-innen als undurchfiihrbar
verworfen. Stattdessen fand die Mieterbefragung ab September 2020 erstmals als kom-
binierte Online-/Papierfragebogenerhebung statt.

Mietspiegel-Fragebogen

Ausgangspunkt fur die Erstellung des Fragebogens zur Mietspiegelerhebung 2020 wa-
ren die in den vorherigen Mietspiegelerhebungen in Leipzig eingesetzten Fragebdgen.

Die darin enthaltenen Fragemodelle wurden Uberarbeitet und den aktuellen Erfordernis-
sen des Wohnungsmarktes angepasst. So wurde erstmals in Verbindung mit dem Ein-
zugsjahr erhoben, ob es sich bei der betreffenden Wohnung um einen Erstbezug nach
Neubau bzw. nach grundlegender Sanierung handelte. Die ful3laufige Erreichbarkeit des
offentlichen Nahverkehrs, allgemeinbildender Schulen und Kindertagesstatten wurde zu
Vergleichszwecken erneut aufgenommen, obwohl die Geokoordinaten der entsprechen-

Stadt Leipzig | Amt fur Statistik und Wahlen



12 | Methodenbericht zum Leipziger Mietspiegel 2020

den Infrastrukturen vorlagen und die daraus errechneten Distanzen dem Datensatz hin-
zugefugt werden konnten. Im Ergebnis entstand ein flnfseitiger Fragebogen mit vier vor-
geschalteten Filterfragen, um die nicht mietspiegelrelevanten Wohnungen aus der Erhe-
bung zu eliminieren. 20 Fragenkomplexe lieferten neben den Auskinften zur Hohe der
Grundmiete, Informationen zu Haus und Wohnung, deren Ausstattung und Zustand so-
wie zur Wohnlage. Damit wurde abgesichert, dass die nach § 558 Abs. 2 BGB geforder-
ten Aspekte der Art, GrolRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der Wohnung erfasst
wurden (siehe Anhang).

Fur die Entwicklung des Mietspiegelfragebogens wurde das Programm QuestorPro ge-
nutzt, das neben der parallelen Erstellung einer Papier- und einer Online-Variante des
Fragebogens auch die digitale Erfassung der ausgefillten Papierfrageb6gen ermdoglicht.
Damit konnte der manuelle Erfassungsaufwand weitgehend minimiert werden.

Wahrend bei der bisher praktizierten Interviewer-gestitzten Erhebung die eigens ge-
schulten Interviewer/-innen bei der Beantwortung komplexer Sachverhalte unterstiitzen
konnten, mussten diese Informationen den Befragten bei der schriftlichen Erhebung auf
anderem Weg zur Verfigung gestellt werden. Im Online-Fragebogen wurden deshalb
komplexere Fragebdgen mit Ausfillhinweisen in Form von Erlauterungen, Beispielen
und/oder bildlichen lllustrationen versehen, um eine korrekte Beantwortung sicherzustel-
len. Denjenigen Befragten, die den Online-Fragebogen nicht nutzen konnten oder woll-
ten, wurden die Ausfillhinweise in wortgleicher Form als Broschiire gemeinsam mit dem
Papierfragebogen zugesandt. Daneben stand die eigens eingerichtete Mietspiegel-Hot-
line wahrend des gesamten Erhebungszeitraums fir inhaltliche Rickfragen zur Verfi-

gung.

Abbildung 3-4:
Tagliche Rucklaufstatistik der Mietererhebung
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Mietererhebung

Zum 1. September 2020 wurden die 27.065 Haushalte der primaren Stichprobe sowie
die verfligharen ersten Reservehaushalte (B) angeschrieben und um Beteiligung an der
Mietspiegelerhebung gebeten. Die taglichen Ricklaufe sind in Abbildung 3-4 dargestellt.
Um einen moglichst hohen Anteil der Ricklaufe Uber Online-Beteiligung zu erreichen
und damit Ressourcen zu schonen, gliederte sich die Befragung in zwei Stufen:

. Zunachst wurden die ausgewdahlten Haushalte benachrichtigt und zur Teilnahme
der Befragung tber einen Online-Fragebogen aufgerufen. Hierzu wurde den Haus-
halten im Anschreiben ein individuelles Pseudonym mitgeteilt, das als Zugangsken-
nung zum Online-Fragebogen diente. Denjenigen Haushalten, denen eine Teil-
nahme auf diesem Weg nicht méglich war oder die diese nicht wiinschten, wurde
angekindigt, dass sie automatisch nach Ablauf von vier Wochen einen Papierfra-
gebogen erhalten wirden, sofern bis dahin keine Teilnahme registriert wurde.

e Alle 20.779 Haushalte der Stichprobe, die innerhalb der ersten vier Wochen nicht
an der Erhebung teilnahmen, erhielten in der zweiten Stufe ab Anfang Oktober 2020
eine schriftliche Erinnerung zur laufenden Befragung sowie den Fragebogen in Pa-
pierform. Auch der Papierfragebogen enthielt das individuelle Pseudonym in Form
eines Barcodes, um eingehende Fragebtdgen eindeutig einer Wohnung der Stich-
probe zuordnen zu kénnen.

Haushalte, auf deren Wohnung eines der Ausschlusskriterien zutraf, wurden gebeten,
diese Ausfélle dennoch dem Amt fir Statistik und Wahlen mitzuteilen. Mdglichkeit hierzu
bestand sowohl tiber den Fragebogen als auch telefonisch tber die Mietspiegel-Hotline.
Die auf diesem Weg gemeldeten Ausfallgriinde wurden unter Zuordnung zum Pseudo-
nym des/der Befragten in einer Datenbank erfasst.

Durch die Erfassung des Pseudonyms sowohl im Online-Fragebogen als auch bei der
Eingangserfassung der Papier-Fragebdgen waren Mehrfach-Teilnahmen durch einzelne
Befragte ausgeschlossen. Gleichzeitig konnten diejenigen Falle identifiziert werden, in
denen sowohl ein Fragebogen des Haushaltes aus der Priméarstichprobe als auch des
zugehdrigen Reservehaushaltes aus demselben Adress-Tripel (A-,B-,C-Haushalte) vor-
lagen. In diesen Fallen wurde zunachst gepriift, ob an derselben Adresse ein weiteres
Adress-Tripel vorlag, zu dem kein Fragebogen eingegangen war. Sofern dies nicht der
Fall war, wurde der Fragebogen des Reservehaushaltes nicht in die Datenauswertung
einbezogen.

Bertucksichtigt wurden alle Fragebdgen, die bis einschlie3lich 23. November 2020 online
oder postalisch beim Amt fur Statistik und Wahlen eingegangen waren.
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GroRRvermietererhebung

Fur die Erhebung der Daten der Wohnungen, die den einzelnen Grol3vermietern zuge-
ordnet werden konnten, wurden Excel-Tabellen genutzt, die fiir jede Frage bzw. Teilfrage
des Mietspiegel-Fragebogens eine Spalte enthielten. Zur Vermeidung von Eingabefeh-
lern wurde der Eingabebereich der einzelnen Spalten auf den zuldssigen Wertebereich
der zugehdorigen Fragen beschrankt. Dartiber hinaus erschien Uber jeder Eingabespalte
der zugehotrige Fragetext als Pop-Up.

Die GroRvermieter erhielten am 20. August 2020 die vorbereiteten Excel-Tabellen, in
denen die dem jeweiligen Grol3vermieter zugeordneten Mieter/-innen der Bruttostich-
probe mit einer adressbezogenen ldentifikationsnummer, Namen und Anschrift aufge-
fuhrt waren. Um eine einheitliche Erfassung der Daten sicherzustellen, waren auch die
GroRvermieter angehalten, die Ausflllhinweise zu bertcksichtigen.

Die GroRRvermieter fillten die Erfassungstabellen so weit wie mdglich aus. Zeilen mit
nicht zuzuordnenden oder zwischenzeitlich verzogenen Personen wurden leer belassen.
Nach Abschluss der Erfassung wurden die Namen und Anschriften aus der Tabelle ge-
|6scht und lediglich die anhand der Identifikationsnummer unterscheidbaren Datensétze
zurtick an das Amt fur Statistik und Wahlen tGbermittelt.
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4 Explorative Datenanalyse und Datenaufbereitung

Nach Abschluss der Erhebung lagen Daten aus den folgenden Quellen vor:

. Durch die Mieter/-innen ausgefullte Papierfragebogen;

. Datensatze aus von Mieter/-innen ausgeflliten Online-Fragebdégen;

. Datenséatze von GroRvermietern im Excel-Tabellenformat;

. In einer Datenbank erfasste Ausschlussgrinde oder Teilnahmeverweigerun-
gen, die dem Amt fur Statistik und Wabhlen telefonisch, per E-Mail oder postalisch
mitgeteilt wurden.

Nach dem Einscannen der Papierfragebtgen und einer ersten Sichtkontrolle wurden die
enthaltenen Daten zusammen mit den ausgefllten Online-Fragebdgen in der verwen-
deten Befragungssoftware QuestorPro zusammengefihrt und konnten als CSV-Datei
exportiert werden.

Diese Datei wurde wiederum mit den Erfassungstabellen der Gro3vermietererhebung
und den erfassten Ausschlussgrinden bzw. Teilnahmeverweigerungen zusammenge-
fuhrt und in eine Datenbank eingestellt, die als Ausgangspunkt fir die weiteren Schritte
der Datenaufbereitung und -analyse diente.

Hierfr, wie auch bereits fir die Stichprobenziehung und -aufbereitung sowie die nach-
folgenden Schritte, wurde das Statistik-Softwarepaket R Version 4.0.1* mit den Zusatz-
paketen dplyr®, sjlabelled®, shiny’, ggplot28, modelr®, performance'® sowie sf'! genutzt.

4.1 Plausibilitatspriafung

Alle neu eingegangenen Datenséatze wurden zuné&chst einer umfassenden Plausibilitats-
und Vollstandigkeitsprifung unterzogen. Hierfir wurde ein zu diesem Zweck entwickel-
tes Plausibilisierungstool auf Basis einer R-Shiny-App genutzt, die jeden Datensatz

4 R Development Core Team (2008). R: A language and environment for statistical computing. R Foundation for Statis-

tical Computing, Vienna, Austria. ISBN 3-900051-07-0, http://www.R-project.org.

Hadley Wickham, Romain Francois, Lionel Henry and Kirill Muller (2020). dplyr: A Grammar of Data Manipulation. R

package version 1.0.2. https://CRAN.R-project.org/package=dplyr

Ludecke D (2020). sjlabelled: Labelled Data Utility Functions (Version 1.1.7). https://CRAN.R-project.org/pack-

age=sjlabelled

Winston Chang, Joe Cheng, JJ Allaire, Yihui Xie and Jonathan McPherson (2020). shiny: Web Application Framework

for R. R package version 1.5.0. https://CRAN.R-project.org/package=shiny

H. Wickham (2016). ggplot2: Elegant Graphics for Data Analysis. Springer-Verlag New York

Hadley Wickham (2020). modelr: Modelling Functions that Work with the Pipe. R package version 0.1.8.

https://CRAN.R-project.org/package=modelr

10 idecke, Makowski, Waggoner & Patil (2020). Assessment of Regression Models Performance. CRAN. Available
from https://easystats.github.io/performance/

11 pebesma, E. (2018). Simple Features for R: Standardized Support for Spatial Vector Data. The R Journal 10 (1), 439-
446, https://doi.org/10.32614/RJ-2018-009
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anhand vordefinierter Plausibilitatskriterien Uberprifte und bei deren Verletzung mit ei-
nem Warnhinweis versah (vgl. Abbildung 4-1). Die Datensatze wurden hierzu anhand
der enthaltenen Adresse geocodiert und um Angaben zum Baujahr (aus der statistischen
Gebaudedatei bzw. der Denkmalliste des Landesamtes fiir Denkmalschutz) sowie zur
Art der Heizung (aus der statistischen Gebaudedatei) erganzt. Uber das Plausibilisie-
rungstool konnten auf3erdem per Link die Position des Wohngebéaudes in Google Maps
sowie Schrag-Luftbilder aus der Geodateninfrastruktur der Stadt Leipzig aufgerufen wer-
den, um sich einen Eindruck vom Zustand des Wohngebaudes aus verschiedenen Blick-
winkeln verschaffen zu kénnen.

Abbildung 4-1:
Plausibilisierungstool fir Mietspiegel-Datenséatze
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Fur die Ableitung relevanter Plausibilitatsregeln wurde zunéchst auf den Katalog der
bei friheren Mietspiegeln angewandten Prifregeln zurtickgegriffen. Weitere Kriterien
wurden aus Haufigkeitsverteilungen und Kreuztabellen Gber Merkmalskombinationen
(z.B. Baualtersklasse und Heizungsart) abgeleitet. Exemplarisch wurden folgende Merk-
male und Merkmalskombinationen Uberpruft:

. besonderer Wohnungstyp (Maisonette, Loft etc.) und Baualtersklasse;

. Geschossanzahl des Hauses im Vergleich zur Lage der Wohnung im Haus;
*  Ausgebautes Dachgeschoss und Baualtersklasse;

. Wohnflache und Anzahl der Zimmer;

e Artder Heizung und Warmwasserversorgung und Baualter;

. Elektro- und Sanitérleitungen Uber Putz und Baualter;
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*  Angabe Wechselsprechanlage und Videosprechanlage vorhanden;

«  Angabe kein Bad/Baualtersklasse;

¢ Angaben zur Kiiche als offenem Bereich bzw. separatem Raum,;

. Einstufung Plattenbau/kein Plattenbau in Baualtersklasse 1961 bis 1991,

. Kombination aus plattenbauspezifischen Ausstattungsmerkmalen (Wohnungsttir,
Bodenbelag, Fliesen und Baualtersklasse).

Die mittels der Plausibilitatskriterien als potentiell unplausibel identifizierten Datensétze
wurden einer detaillierten Uberpriifung und gegebenenfalls Korrektur unterzogen, wobei
alle vorgenommenen Anderungen in Form einer Datensatzhistorie dokumentiert wurden.

Ausgenommen von der Plausibilisierung waren die Angaben zu Heiz- und Betriebskos-
ten (Frage 14b/c), da diese von vornherein nicht fir die Mietspiegelberechnung vorge-
sehen waren, sowie die Fragen zur Energieeffizienz (Frage 19), da hier die Mehrzahl der
Mieter/-innen keine (plausiblen) Angaben machen konnte. Wie schon bei den vorange-
gangenen Mietspiegeln 2016 und 2018 wurde dieses Merkmal deshalb nicht in die Be-
rechnung einbezogen.

Besonders aufwandig war die Uberpriifung der Angaben zum Baualter des Hauses,
zumal hier auch die Antwortoption ,weil3 ich nicht* zur Auswahl stand, von der in 1.537
Fallen Gebrauch gemacht wurde. Zur Erganzung und Korrektur der Baualtersklasse so-
wie der Angaben zur Art der Heizung wurde auf eine Kombination aus Daten der statis-
tischen Gebaudedatei, verfigbarer Schrag-Luftbilder sowie, wo vorhanden, Angaben
aus der Denkmalliste des Landesamtes fir Denkmalpflege zurtickgegriffen.

An denjenigen Adressen, an denen Angaben zu zwei oder mehr Wohnungen vorhanden
waren, wurden dariber hinaus die Angaben der Datensatze verglichen und auf mégliche
Widerspriiche Uberprift. Insbesondere wurde in diesen Féllen untersucht, ob die Anga-
ben zu Ausstattungsmerkmalen und Zustand des Geb&udes miteinander vereinbar wa-
ren.

Die Angaben zum Wohnumfeld und zur Lage des Hauses, etwa in Bezug auf die Lage
an einer Straf3e mit starkem Durchgangsverkehr, einer Straf3enbahn oder einer Bahnan-
lage wurden anhand verfiigbarer Geodaten plausibilisiert: Auf Basis von Shapefiles zum
Strallenhauptnetz, StralRenbahnnetz und Bahnnetz wurde Uberprift, ob die jeweilige
Wohnung in einem um den mittleren Streckenverlauf konstruierten Puffer von beidseitig
40 Metern bzw. im Falle von Bahnanlagen 100 Metern Breite liegt. Adressen, die im
Bereich des unterirdischen Verlaufs des Citytunnels liegen, wurden hiervon ausgenom-
men.

Weiterhin erschienen wahrend der Mietspiegelberechnung einzelne Datensatze als un-
plausibel und mussten nach Uberpriifung teilweise korrigiert werden. Insgesamt wurden
im Rahmen der Plausibilitatsprifung 418 Datensatze von der weiteren Berechnung aus-
geschlossen.
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4.2  Ausschluss nicht-ortstblicher Wohnungen

Aus dem Anspruch des qualifizierten Mietspiegels, eine ortsibliche Vergleichsmiete aus-
zuweisen, ergibt sich unmittelbar die Notwendigkeit, den zugrundeliegenden Datensatz
auf unuibliche Beobachtungen bzw. Ausreil3er zu Uberprifen. Im Gegensatz zur im vor-
hergehenden Schritt durchgefiihrten Plausibilisierung einzelner, nicht schlissiger Anga-
ben in Datensatzen werden in diesem Schritt Datensétze betrachtet, die fur sich genom-
men schlussig und plausibel wirken, in Bezug auf bestimmte Merkmalsauspragungen
oder Kombinationen mehrerer Ausstattungsmerkmale als untypisch fir den Leipziger
Mietwohnungsmarkt gelten mussen.

Da die Ergebnisse der Regressionsanalyse anféllig fir Ausrei3erwerte der abhéngigen
Variable sind, wurde zunéchst die Verteilung der Miethhe untersucht. Diese ist in Ab-
bildung 4-2 als Haufigkeitsdichte der Mieten pro m? dargestellt. Die Verteilung weist eine
Schiefe zum rechten Rand auf, wo in Einzelfallen Werte oberhalb der doppelten Medi-
anmiete beobachtet werden. Die Ubliche Definition von AusreiRern als Werte, die aus-
gehend von den Quartilswerden weiter als der 1,5-fache Interquartilsabstand entfernt
liegen, erscheint vor diesem Hintergrund zu restriktiv. Stattdessen wurden lediglich Woh-
nungen mit Mieten unter 3,00 EUR/ m? (7 Wohnungen) bzw. Gber 13,00 EUR/ m? (8
Wohnungen) als nicht ortstiblich ausgeschlossen. Fir die Erstellung des Leipziger Miet-
spiegels 2018 lagen die entsprechenden Grenzen, ab denen ein Wert als Ausreif3er in
Bezug auf die Miete gewertet wurde, noch bei unter 2,50 EUR/m? und tber 13,00 EUR/
m?2.

Abbildung 4-2:
Haufigkeitsverteilung der Mieten pro m?
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Abbildung 4-3:
Haufigkeitsverteilung der Wohnflache
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Beziglich der Wohnflache wurde &hnlich verfahren: Abbildung 4-3 zeigt, dass ebenfalls
eine rechtsschiefe Verteilung vorliegt, die am rechten Rand vereinzelte, sehr grof3e Woh-
nungen aufweist. Als Ausschlusskriterium wurde hier ebenfalls eine sehr konservative
Grenze verwendet und lediglich Wohnungen mit mehr als 200 m? aus der Analyse aus-
geschlossen. Dies betraf konkret drei Wohnungen.

Wahrend in friiheren Mietspiegelerhebungen haufig Wohnungen mit nicht zeitgemafer
sanitarer Ausstattung, Heizung oder ohne Kiche auftraten, lagen in der aktuellen
Stichprobe nach Abschluss der Plausibilisierung keine derartigen Falle mehr vor.

Stattdessen traten wahrend der weiteren Datenanalyse Merkmale mit potentiell positi-
vem Einfluss auf die Miethéhe zutage, die allerdings zu geringe Fallzahlen aufwiesen,
um im Mietspiegelmodell als eigene Zu- oder Abschlagsfaktoren einzugehen. Dies betraf
insbesondere das Ausstattungsmerkmal Bodenbelag, wobei lediglich eine Wohnung
mit Kork und vier Wohnungen mit Naturstein als Gberwiegendem Bodenbelag in den
Wohnréaumen vertreten waren. Da diese Wohnungen anhand der Miethéhe nicht ohne
weiteres mit einer anderen Merkmalsauspradgung kombiniert werden konnten, wurden
sie stattdessen als nicht ortsiiblich ausgeschlossen.

In der Nettostichprobe waren 21 plausible Falle von vermieteten Ein- oder Zweifamili-
enhéausern bzw. Reihenhdusern enthalten. In der Kommunalen Birgerumfrage 2019
gaben lediglich 1 Prozent der Befragten an, in einem gemieteten Haus zu wohnen.'? Die

12 amt fiir Statistik und Wahlen Leipzig (2019). Kommunale Burgerumfrage 2019, S. 55.
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geringe Bedeutung dieses Segments verbunden mit einem in Bezug auf Mietwohnungen
stark abweichenden Kranz méglicher preisbildender Ausstattungs- und Lagemerkmale
fuhrte zu der Entscheidung, vermietete Hauser wie bereits beim Leipziger Mietspiegel
2018 aus der Analyse auszuschlie3en. Eine ausreichende Fallzahl zur detaillierten Ana-
lyse dieses Segments ware allenfalls Uber ein geschichtetes Stichprobendesign mit ge-
Zieltem Sampling von Ein- und Zweifamilienh&usern zu erreichen. Die Konsequenz hie-
raus ist, dass der Leipziger Mietspiegel keine Aussagekraft in Bezug auf die ortsibliche
Vergleichsmiete von Ein- und Zweifamilienhausern sowie Reihenhdusern besitzt.

Insgesamt wurden damit 44 plausible Datenséatze als nicht ortsiiblich aus den weiteren
Analysen ausgeschlossen.

4.3 Deskriptive Analyse der Mieth6he

Zur Beurteilung der Qualitéat des Datensatzes wurde im folgenden Schritt das Niveau der
Mieten ausgewertet und mit anderen verfiigbaren Datenquellen sowie friheren Mietspie-
gelstichproben in Bezug gesetzt. Zur Differenzierung wurden hierbei die Wohnungs-
grol3e sowie das Baualter des Hauses herangezogen, die erfahrungsgemal die fiir die
Mietpreisbildung einflussreichsten Merkmale darstellen. Idealerweise sollte die Mietspie-
gelstichprobe das bekannte Mietpreisgefiige widerspiegeln und gleichzeitig den in
Leipzig seit einigen Jahren beobachteten Trend steigender Mieten erkennen lassen.

Die resultieren mittleren Mieten pro Quadratmeter je Gruppe sind, gemeinsam mit den
zugehdrigen 1/6- und 5/6-Quantilen, in Tabelle 4-1 dargestellt. Die gewahlte Darstellung
differenziert unter Verzicht auf eine detailliertere Ausweisung lage- oder ausstattungs-
bezogener Merkmale lediglich anhand der fir die Mietpreisbindung einflussreichsten
Merkmale Baualter und Wohnflache. Kritisch anzumerken ist, dass fir insgesamt 12 der
40 Zellen mangels ausreichender Fallzahlen keine statistisch belastbare Aussage ge-
troffen werden kann, da die zugrundeliegenden Merkmalskombinationen sowohl im rea-
len Mietwohnungsmarkt als auch der Stichprobe kaum vorzufinden sind.

Gegentber der Leipziger Mietspiegelstichprobe 2018 ergibt sich demnach ein Anstieg
der mittleren Quadratmetermiete um 0,35 EUR auf nun 5,89 EUR. Auch die Verteilung
der in der Mietspiegelstichprobe 2020 enthaltenen Wohnungen auf die Kombinationen
von Baualter und Wohnungsgrof3e sowie das Geflige der Mieten zeichnen erneut das
aus den Stichproben 2016 und 2018 bekannte Bild.
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Tabelle 4-1:
Ubersicht der Grundmiete nach Baualter und WohnungsgroRRe

vor 1919 bis | 1946 bis | 1961 bis | 1961 bis | 1992 bis | 2005 bis ab AEETTT
1919 1945 1960 1991 1991 2004 2014 2015 9

WohnungsgroRe
bis 45m? 121 98 20 244 41 86 10 8 628
46 bis 60m? 450 299 102 607 183 239 14 17 1.911
61 bis 75m?2 611 321 87 645 51 257 18 30 2.020
76 bis 90m?2 417 123 26 110 9 171 25 31 912
ab 91m? 482 88 6 29 1 118 46 86 856
gesamt 2.081 929 241 1.635 285 871 113 172 6.327
1919 1945 1960 1991 1991 2004 2014
WohnungsgroRe Median, 1/6- und 5/6-Quantile in EUR
5,74 5,40 5,09 5,35 5,65 5,32
bis 45m? 6,89 6,15 5,98 6,90 6,83 6,39
8,46 7,36 7,20 7,86 7,87 7,84
5,18 5,16 5,03 4,59 4,74 5,65 4,88
46 bis 60m? 6,00 5,80 5,68 5,16 5,24 6,50 5,66
7,50 6,88 6,76 6,02 6,01 7,52 6,92
5,20 5,03 4,89 4,35 4,82 5,49 8,18 4,70
61 bis 75m?2 6,09 5,63 5,35 4,87 5,48 6,45 10,12 5,58
7,49 6,94 6,03 5,54 6,41 7,66 11,24 7,05
5,18 5,02 4,22 5,63 8,72 5,00
76 bis 90m?2 6,33 5,88 4,67 6,38 10,43 6,11
7,68 6,96 5,98 7,45 11,20 7,63
5,36 5,01 5,38 6,61 7,68 5,24
ab 91m? 6,46 5,97 6,47 8,07 9,20 6,60
8,00 7,69 8,13 9,61 10,53 8,57
5,22 5,07 5,00 4,48 4,81 5,54 6,62 7,90 4,90
gesamt 6,25 5,82 5,53 5,06 5,42 6,48 7,97 9,53 5,89
7,75 7,05 6,75 6,09 6,47 7,64 9,17 10,93 7,48

Fir Zellen mit Fallzahlen < 30 werden keine mittleren Mieten ausgewiesen.

Amt fir Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2020

In Abbildung 4-4 ist darliber hinaus der Zusammenhang zwischen Hohe der Grundmiete
und Wohnflache in Quadratmetern dargestellt. Der Zusammenhang zwischen beiden
Variablen ist, wie bereits in friheren Mietspiegelanalysen dargestellt, nichtlinearer Natur
und wurde Uber ein Generalisiertes Additives Regressionsmodell (GAM) geschatzt.
Wahrend sich der autonome Anteil der Mieten bei kleineren Wohnungen auf weniger
Quadratmeter umlegen lasst, sinken die mittleren Quadratmetermieten bis zu einem Mi-
nimum bei Wohnungen mit rund 60 Quadratmetern. Fir groRere Wohnungen ergibt sich
dagegen wieder ein positiver Zusammenhang, wobei Mietwohnungen gréRer als 100
Quadratmeter in Leipzig verhaltnismafiig selten vorkommen.
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Abbildung 4-4:
Ubersicht der Grundmieten pro m? nach Wohnflache
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4.4 Repréasentativitat

Die auf Basis der Mietspiegelstichprobe getroffenen Aussagen lber die Strukturen der
Grundgesamtheit sind grundsatzlich mit einer gewissen Unschérfe behaftet, deren Aus-
mafd vom Umfang der Stichprobe und deren Reprasentativitat abhéngt.

Unter Repréasentativitat wird dabei Ublicherweise verstanden, dass die Stichprobe die
entscheidenden Charakteristika der Grundgesamtheit wiederspiegelt. Kauermann und
Kichenhoff beschreiben diese Anforderung wie folgt:

»In der Marktforschung und in der empirischen Sozialforschung wird manchmal eine
reprasentative Stichprobe als ein verkleinertes Abbild der Grundgesamtheit definiert.
Typischerweise wird verlangt, dass personenbezogene Merkmale [...] eine mdglichst
ahnliche Verteilung haben wie in der Grundgesamtheit.“?

Eine verkleinerte, aber korrekt zusammengesetzte Abbildung der Grundgesamtheit in
der Stichprobe stellt sicher, dass aus Aussagen in Bezug auf die Stichprobe unverzerrte
Aussagen Uber die Grundgesamtheit getroffen werden kénnen.

18 Kauermann, G. & H. Kiichenhoff (2011). Stichproben: Methoden und praktische Umsetzung mit R, S. 9.
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Diese Anforderung ist abzugrenzen von der Notwendigkeit einer ausreichenden Fall-
zahl bzw. GroR3e der Stichprobe: Je kleiner die einer induktiven Analyse zugrundelie-
gende Stichprobe ist, desto hoher ist die Wahrscheinlichkeit, dass Kennzahlen der Stich-
probe (etwa der Mittelwert) vom Mittelwert der Grundgesamtheit abweichen. Durch eine
Erhohung der Fallzahl lasst sich diese statistische Fehlerwahrscheinlichkeit reduzieren.
Der Zusammenhang ist jedoch degressiver Natur: Die durch eine Erh6hung des Stich-
probenumfangs erreichbare zusatzliche Aussagekraft der Ergebnisse geht ab einer ge-
wissen Stichprobengréf3e gegen Null.

Wie bereits im Rahmen der Stichprobenziehung beschrieben, liegen fur die Grundge-
samtheit der mietspiegel-relevanten Wohnungen in Leipzig keine vollstandigen struktu-
rellen Daten vor. Deshalb ist die Frage, ob die vorliegende Nettostichprobe ein repré-
sentatives Abbild dieser Grundgesamtheit darstellt, nur naherungsweise tberprifbar, in-
dem die Struktur der Stichprobe mit dem gesamten Mietwohnungsbestand in Leipzig
verglichen wird. Da auch aus anderen Datenquellen keine konkreten Hinweise auf sys-
tematische Unterschiede zwischen der Struktur der Grundgesamtheit und dem gesam-
ten Mietwohnungsbestand hindeuten, kann die Frage nach der Reprasentativitat auf
diese Weise hinreichend genau beantwortet werden.

Raumliche Verteilung

Zunachst wurde der Frage nachgegangen, ob die raumliche Verteilung der in der Netto-
stichprobe enthaltenen Wohnungen auf das Stadtgebiet womdoglich durch ungleichma-
RBige Ausfalle verzerrt sein konnte. In Abbildung 4-5 ist die Lage der in der Brutto- bzw.
der Nettostichprobe enthaltenen Wohnungen gegenibergestellt.

Abbildung 4-5:
Raumliche Verteilung der Brutto- und Nettostichprobe

Bruttostichprobe Nettostichprobe

Amt fir Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2020
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Wahrend in den Ortsteilen der Innenstadt und des Innenstadtrandes zahlreiche Datens-
atze verfugbar sind und alle Ortsteile in etwa proportional zu ihrer Haushaltezahl vertre-
ten sind, sind in den dorflich bzw. durch Einfamilienhauslagen gepragten Ortsteilen des
Stadtrands nur wenige auswertbare Datensatze vorhanden. Dabei ist zu bertcksichti-
gen, dass die Wohneigentumsquote in den Ortsteilen des Stadtrandes siedlungsstruk-
turbedingt erheblich héher liegt als in den zentrumsnahen Ortsteilen.

Auch eine geringe Anzahl auswertbarer Wohnungen in einzelnen Ortsteilen ist insofern
unproblematisch, da das Instrument des Mietspiegels nicht dafiir konzipiert ist, repra-
sentative Aussagen auf der Ebene kleinrdumiger Gliederungen zu treffen. Entscheidend
ist vielmehr, eine Verzerrung der Stichprobe durch systematische Stichprobenausfalle in
einzelnen Stadtraumen bzw. Siedlungsformen zu vermeiden. Da nach einer rdumlichen
Analyse keine Anhaltspunkte auf derartige systematische Ausfélle aufgetreten waren, ist
davon auszugehen, dass die rdumliche Verteilung der Datensatze in der Stichprobe die
tatsachliche Verteilung der mietspiegel-relevanten Wohnungen tber das Stadtgebiet re-
prasentativ abbildet.

Baualter

Die Baualtersstruktur des gesamten Leipziger Wohnungsbestandes kann tber die Sta-
tistische Gebaudedatei des Amtes fir Statistik und Wahlen angenahert werden. Diese
basiert auf der Gebaude- und Wohnungszahlung, die als Teil des Zensus 2011 durch-
gefuhrt wurde und wird aufgrund der Baufertigstellungsstatistik fortgeschrieben. Un-
scharfen ergeben sich zum einen daraus, dass eine Unterscheidung in vermietete und
eigentimerbewohnte Wohnungen nicht méglich ist. Zum anderen lasst die Statistische
Gebéaudedatei keine Differenzierung der Baualtersklasse 1961 bis 1991 in Plattenbau
und sonstige Bebauung zu. Abbildung 4-6 zeigt, dass beide Datenbestande nur unwe-
sentliche Diskrepanzen aufweisen.

Die grol3te Diskrepanz zwischen den beiden Datenbestanden ist fur die Baujahre 1961
bis 1991 zu beobachten. Vor dem Hintergrund, dass die GWZ nicht nur den mietspiegel-
relevanten Wohnungsbestand, sondern beispielsweise auch langer bestehende Mietver-
haltnisse abbildet, erscheint eine Abweichung dieser Gré3enordnung als plausibel.

Da, wie bereits erwéhnt, keine exakte Abgrenzung der zu betrachtenden Grundgesamt-
heit mdglich ist, lasst sich jedoch auch keine methodisch fundierte Aussage treffen, ab
welcher Schwelle eine Abweichung im Sinne der Reprasentativitat nicht mehr zu vertre-
ten ware. Da das Baualter der Wohnung jedoch auch als wesentliche erklarende Vari-
able in das Regressionsmodell des Mietspiegels einfliel3t, kann die Differenzierungswir-
kung der einzelnen Baualtersklassen korrekt abgebildet werden, solange fir jede der
Auspragungen eine ausreichende Anzahl an Wohnungen vorliegt.
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Abbildung 4-6:
Zusammensetzung der Nettostichprobe nach Baualter
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Wohnflache

Anders als beim Baujahr wird die Wohnflache einzelner neu erstellter Wohnungen nicht
in der Statistischen Gebaudedatei der Stadt Leipzig erfasst und fortgeschrieben. Zur
Uberpriifung der Reprasentativitat der Mietspiegelstichprobe in Bezug auf die Verteilung
der Wohnungsgrof3en stehen damit als einzige Datenquelle die Ergebnisse der Ge-
baude- und Wohnungszéhlung (GW2Z) zur Verfigung, die im Rahmen des Zensus 2011
durchgefuhrt wurde. Die Bautatigkeit in Leipzig seit 2011 findet in den Zahlen der GWZ
somit noch keine Berucksichtigung. Als Auswahlmenge wurde die Zahl der zu Wohn-
zwecken vermieteten Wohnungen laut GWZ verwendet, da diese der Definition der
Grundgesamtheit der mietspiegelrelevanten Wohnungen am nachsten kommt.

Wie in Abbildung 4-7 dargestellt, weichen die in der Nettostichprobe enthaltenen Woh-
nungen auch in Bezug auf die GroReneinteilung nicht signifikant von der Verteilung des
gesamten Leipziger Wohnungsbestandes laut Zensus 2011 ab.

Auffallig ist die relative Unterreprasentierung kleiner Wohnungen in der Nettostichprobe,
die bereits im Mietspiegel 2018 in &hnlichem Ausmal’ beobachtet wurde. Dagegen sind
Wohnungen der GréRenklassen 60 bis 79 m? sowie 80 bis 99 m? in der Stichprobe leicht
uberreprasentiert. Welcher Anteil dieser Abweichung auf die Bautatigkeit seit 2011 und
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welcher auf andere Effekte entfallt, [&sst sich nur grob anndhern. So bestehen Anhalts-
punkte daftr, dass kleinere Wohnungen Utberproportional oft mdbliert oder teilmébliert
vermietet werden, womit sie nicht fiir den Mietspiegel herangezogen werden kdnnen.

Auch beim Merkmal Wohnflache ist anzumerken, dass diese im Regressionsmodell des
Mietspiegels als eigenstandige erklarende Variable bertcksichtigt wurde. Wohnungsgro-
Benspezifische Auswirkungen auf die Miethohe kbnnen somit auch bei Abweichungen
der Anteile um einige Prozentpunkte korrekt dargestellt werden, solange alle im Miet-
wohnungsmarkt relevanten Grol3ensegmente ausreichend vertreten sind. Dies kann mit
Blick auf die vorliegende Nettostichprobe eindeutig bejaht werden.

Abbildung 4-7:
Zusammensetzung der Nettostichprobe nach Wohnflache
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Wohnungsbestand

Durch die gesonderte Erhebung der in der GroRvermieterstichprobe enthaltenen Woh-
nungen direkt bei den Vermieter/-innen ergibt sich ein zusatzliches Potenzial fur Verzer-
rungen der Nettostichprobe.

Der Wohnungsbestand einzelner Grol3vermieter konzentriert sich tberdurchschnittlich
stark auf Plattenbauten der Baualtersklasse 1961 bis 1991 sowie auf Bestdnde aus den
1920er und 1930er Jahren und der Nachkriegszeit. Fur diese Baualtersklassen werden,
wie aus Tabelle 4-1 ersichtlich wird, vergleichsweise geringe Mieten aufgerufen. Eine
Uberreprasentation der GroRBvermieter in der Nettostichprobe kénnte somit zu einer Un-
terschatzung des tatsachlichen Mietniveaus der Stadt Leipzig fuhren.
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Abbildung 4-8:
Zusammensetzung der Nettostichprobe nach Vermietertyp
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Da die im Rahmen der Mietspiegelerhebung erfragten wohnungsbezogenen Angaben
bei den Grof3vermietern als eigener Datenbestand vorratig sind, beschréanken sich Aus-
falle auf Wohnungen, die aufgrund der Ausschlusskriterien nicht mietspiegel-relevant
waren oder bei denen die in der Stichprobe ausgewéhlten Personen keinem bestehen-
den Mietverhéaltnis zugeordnet werden konnten. Die Ausschopfungsquote liegt fiir diese
Teilerhebung somit erheblich hdher als bei der direkten Befragung der Mieter/-innen.

Dieser Effekt wurde bereits bei der Festlegung des Brutto-Stichprobenansatzes beriick-
sichtigt: Die Wohnungen der GroRBvermieter-Stichprobe machten bezogen auf den Um-
fang der Bruttostichprobe von 17.000 Wohnungen (14.000 Wohnungen der priméren
Stichprobe A plus 3.000 Wohnungen der GroRRvermieter-Stichprobe) einen Anteil von
17,6 Prozent aus. In der Nettostichprobe ergab sich ein Anteil von Wohnungen im Gro(3-
vermieterbestand von 33,4 Prozent (vgl. Abbildung 4-8), was nur unwesentlich iber dem
realen Anteil der GrofRvermieter am gesamten Leipziger Wohnungsbestand liegt.

Die Notwendigkeit einer ausgleichenden Gewichtung der beiden Teilstichproben war so-
mit nicht gegeben. Diese Einschatzung konnte auch im Rahmen der weiteren Erstellung
des Mietspiegel-Modells bestatigt werden, da sich die einzelnen Erhebungsformen bei
Aufnahme in das Regressionsmodell als nicht signifikant erwiesen.

4.5 Ausschopfung der Stichprobe

Die detaillierte Ricklaufstatistik der Mietspiegelerhebung ist in Tabelle 4-2 dargestellt.
Ausgangspunkt ist die Bruttostichprobe von 30.060 Wohnungen bzw. zu befragenden
Haushalten, die die Haushalte der primaren Stichprobe (B) sowie die ersten Reserve-
haushalte (B) aus der Mieter/-innen-Stichprobe sowie die 3.000 der GroRvermietererhe-
bung zugeordneten Wohnungen enthélt.

Hiervon sind zunachst die sogenannten stichprobenneutralen Ausfélle abzuziehen.
Die hierzu zahlenden Ausfallgrinde treten zuféllig Uber die Stichprobe hinweg auf und
stellen daher keine Quelle mdglicher Verzerrungen der Mietspiegel-Ergebnisse dar.
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Tabelle 4-2:
Rucklaufstatistik

Erhebungsphase |

Bruttostichprobe (A & B) 30.060
selbstgenutztes Eigentum 443
Untermietverhaltnis 209
Nutzung durch mehrere Mietparteien mit eigenen Mietvertragen 311
gewerbliche Nutzung 74
moblierte/teilmoblierte Wohnung 91
Stichprobenneutrale .
Ausfille Gefalligkeitsmiete 94
(Mehrfachnennung maglich) | Grundmiete enthalt weitere, nicht gesondert ausgewiesene Leistungen 359
Beginn bzw. letzte Anderung des Mietverhéltnisses auRerhalb
h 2.413
des 6-Jahres-Zeitraums
Zielperson an Adresse nicht erreichbar 2.009
Uberzéhliger Rucklauf an Adresse 205
Summe 6.061
Bereinigte Bruttostichprobe 23.999
fehlendes Interesse/will keine Auskunft geben 257
anderer Grund 36
Stichprobensystematische - T
Ausfalle nicht verwertbar/unvollstandiger Fragebogen 418
keine Antwort 16.917
Summe 17.628
Ricklauf (Reaktionen gesamt: bereinigte Bruttostichprobe ohne ,keine Antwort") 7.082
Ricklaufquote 29,5%
Nettostichprobe (bereinigte Bruttostichprobe abzgl. stichprobensystematische Ausfélle) 6.371
Ausschopfungsquote 26,6%

Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2020

Hierzu z&hlen die Ausschlussgrinde laut 8 558 Abs. 2 BGB, deren Vorliegen in der Miet-
spiegelerhebung anhand der einleitenden Filterfragen erfasst wurde. Auch Mitteilungen
von Befragten per Telefon oder auf anderen Kommunikationswegen flossen in diese
Aufzahlung mit ein, sofern mindestens ein Ausschlussgrund in Bezug auf die Wohnung
vorlag. Zu beachten ist, dass gleichzeitig mehrere der genannten Griinde vorliegen kon-
nen und die Summe der einzelnen Ausfallgrinde damit héher liegt als die Gesamtzahl
der als Ausfall zu wertenden Wohnungen. Aus der Bruttostichprobe abziglich der stich-
probenneutralen Ausfélle ergibt sich die bereinigte Bruttostichprobe.

Der Fall, dass das Mietverhaltnis langer als sechs Jahr besteht bzw. seit sechs Jahren
keine Mieterhéhung stattfand, war mit 2.413 Fallen erwartungsgemalf’ der haufigste Aus-
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schlussgrund. Da die Ausfallgriinde im Mietspiegel 2018 nur undifferenziert erfasst wur-
den, kann der Effekt des auf sechs Jahre verlangerten Betrachtungszeitraums auf die
Haufigkeit der Ausfalle nicht isoliert werden.

Ebenfalls als stichprobenneutrale Ausfélle wurden Zielpersonen gewertet, die an der aus
dem Melderegister ermittelten Anschrift nicht erreichbar waren und bei denen sowohl
das Erstanschreiben als auch das Erinnerungsschreiben nicht zugestellt werden konnte.
Hinzu kamen diejenigen Falle, in denen sowohl der in der priméren Stichprobe ausge-
wahlte Haushalt als auch der zugeordnete Reservehaushalt teilnahmen. In diesen Fallen
wurde Uberprift, ob an derselben Adresse ein weiteres Adress-Tripel in der Stichprobe
enthalten war, aus dem kein Rucklauf vorlag. War dies der Fall, wurden beide Ricklaufe
in die weitere Auswertung einbezogen. In den 205 Fallen, in denen dies nicht méglich
war, wurde der Rucklauf des Reservehaushaltes B als Uberzahliger Ricklauf ausge-
schlossen.

Im Gegensatz zu diesen Ausféllen treten die sogenannten stichprobensystematischen
Ausfalle nicht zufallig auf, sondern hangen von der individuellen Bereitschaft der in der
Stichprobe zufallig ausgewahlten Person ab, an der Mietspiegelerhebung teilzunehmen.
Insgesamt lagen 17.628 derartige Ausfalle vor. Bei knapp 96 Prozent davon handelte es
sich um Falle, in denen bis zum Ende der Erhebungsphase keine Reaktion auf das Erst-
anschreiben oder die vier Wochen spater versandte Erinnerung eingegangen war, ob-
wohl mindestens eines der beiden Schreiben zugestellt werden konnte. In weiteren 418
Féallen konnte der Fragebogen entweder aufgrund einer grof3en Zahl nicht beantworteter
Fragen, oder wegen fehlender oder nicht plausibler Werte entscheidender Variablen wie
Miethohe oder Wohnflache nicht verwertet werden. In 257 Féllen verweigerten die aus-
gewadhlte oder eine von ihr beauftragte Person explizit die Teilnahme. Weitere 36 Per-
sonen waren zur Teilnahme bereit, waren aber aufgrund fortgeschrittenen Alters oder
korperlicher Einschrankung dazu nicht in der Lage. In beiden genannten Fallen wurde
auch kein Erinnerungsschreiben an die ausgewahlte Person versandt.

Aus dem Verhaltnis der Reaktionen insgesamt, also der bereinigten Bruttostichprobe
abziglich der Falle, in denen keinerlei Antwort durch die befragte Person erfolgte, zur
Bruttostichprobe ergab sich eine Riucklaufquote von 29,51 Prozent. Werden zusatzlich
die weiteren stichprobensystematischen Ausfélle abgezogen, ergibt sich der Umfang der
Nettostichprobe von 6.371 Wohnungen oder eine Ausschépfungsquote von 26,6
Prozent der Bruttostichprobe. Im Mietspiegel 2018 lag die Ausschépfungsquote noch bei
23,3 Prozent. Ebenfalls von der weiteren Analyse ausgeschlossen wurden die in Ab-
schnitt 4.2 identifizierten Wohnungen mit nicht ortstiblichen Merkmalen oder Merkmals-
kombinationen. Nach Abzug dieser 44 Wohnungen standen folglich noch 6.327 Woh-
nungen fir das Mietspiegel-Modell zur Verfigung.
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Bezlglich des fiir einen Regressionsmietspiegel notwendigen Stichprobenumfangs hat
sich in der Praxis die Empfehlung des BBSR etabliert, das fiir kleinere Kommunen min-
destens 500 Wohnungen, in grélieren Kommunen bis zu ein Prozent des relevanten
Wohnungsbestandes empfiehlt.* Im Referentenentwurf der geplanten Mietspiegelver-
ordnung wird dagegen fur den Umfang der Nettostichprobe wenigstens ein Prozent
der Wohnungen der Gemeinde empfohlen, wobei ein Mindestwert von 500 und ein
Deckel des erforderlichen Stichprobenumfangs von 3.000 Wohnungen als Sollwert ein-
gefuhrt werden.

Die fur den Leipziger Mietspiegel 2020 zur Verfiigung stehende Nettostichprobe erfillt
beide genannten Kriterien: Bezogen auf den gesamten Bestand von 341.043 Wohnun-
gen in der Stadt Leipzig stellen die 6.327 auswertbaren Wohnungen einen Anteil von
1,86 Prozent dar. Ausgehend von der in der Kommunalen Birgerumfrage 2019 ermittel-
ten Eigentiimer/-innen-Quote von 13 Prozent der Haushalte!® kann davon ausgegangen
werden, dass die Nettostichprobe rund 2,1 Prozent des Mietwohnungsbestandes in
Leipzig reprasentiert.

14 Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (2002). Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln. 3. Ak-
tualisierte Auflage 2020, S. 26.

15 Amt fiir Statistik und Wahlen Leipzig (2019). Kommunale Birgerumfrage 2019, S. 55.
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5 Berucksichtigung der Wohnlage

Der Faktor Wohnlage wurde im Leipziger Mietspiegel 2020 aufgrund seiner Komplexitat
in zwei Dimensionen betrachtet:

. Makrolage bezeichnet die groRraumige Lage einer Wohnung im Stadtgebiet.
. Die Mikrolage beschreibt dagegen mietwertsteigernde und -mindernde Einfliisse
im unmittelbaren Wohnumfeld einer Wohnung.

Durch die adressgenaue Verortung aller Wohnungen der Mietspiegelstichprobe konnte
jeder Adresse eine Geokoordinate zugewiesen werden, die detaillierte Auswertungen in
Bezug auf die Lage an Verkehrswegen und die Erreichbarkeit wohnungsnaher Infra-
strukturen ermdglichte.

5.1 Makrolage — gro3rdumige Lageeinstufung

Zur Herleitung einer grol3rdumigen Lageeinstufung fir den Leipziger Mietspiegel wurden
in der Vergangenheit die vom Gutachterausschuss in der Stadt Leipzig festgelegten Bo-
denrichtwerte herangezogen. Obwohl die Bodenrichtwerte vorrangig der Wertermittiung
im Grundsticksverkehr dienen, konnten sie in Leipzig tber viele Jahre hinweg zur Be-
schreibung des Gefiliges der groRraumigen Wohnlagen verwendet werden:

Die Hohe der Bodenrichtwerte stand in enger Korrelation zur wahrgenommenen Wohn-
lagenqualitat und Attraktivitat der ihnen zugeordneten Nachbarschaften. Die Bodenricht-
werte flossen dabei nicht in absoluter H6he in das Mietspiegelmodell ein. Stattdessen
wurden mittels eines Optimierungsverfahrens vier Klassen gebildet, die als einfache,
mittlere, gute bzw. sehr gute Lage in den Mietspiegel einflossen.'® Das verwendete Ver-
fahren ist auf der folgenden Seite im Detail erlautert.

Da die Wohnlage ein besténdiger Faktor ist, sollte die Lageeinteilung zwischen zwei
Mietspiegeln idealerweise weitgehende Konstanz aufweisen. Veranderungen sollten
sich lediglich dann ergeben, wenn Veranderungen der Verhdltnisse vor Ort zu beobach-
ten sind, die das Geflige der Wohnlagen untereinander beeinflussen. Bereits bei der
Erstellung des Leipziger Mietspiegels 2018 wurde deutlich, dass der Zusammenhang
zwischen dem Geflige der Bodenrichtwerte mit Stand vom 31. Dezember 2017 und der
Lagequalitat weniger stark war als noch in friheren Jahren. Das bis dahin praktizierte
Verfahren hétte fir eine Vielzahl von Wohnlagen in randstadtischen Ortsteilen, alten
Orts- und Dorflagen sowie Gebieten mit lockerer Bebauung eine unangemessen nied-
rige Lageeinstufung zur Folge gehabt. Um dies zu vermeiden, wurde die Lageeinteilung
um das neue Merkmal Bebauungsform mit den Auspragungen Geschosswohnungsbau
und sonstige Bebauung erweitert.

16 Amt fir Statistik und Wahlen Leipzig (2019). Leipziger Mietspiegel 2018, Methodenbericht, S. 17f.

Stadt Leipzig | Amt fur Statistik und Wahlen



32 | Methodenbericht zum Leipziger Mietspiegel 2020

Exkurs: Herleitung von Lageklassen aus Bodenrichtwerten

Fur die Beschreibung des komplexen Merkmals
Wohnlage steht kein direkt messbarer Indikator
zur Verfiigung. Andere mit Leipzig vergleichbare
Stadte I6sen dieses Problem in ihren Mietspie-
geln sehr unterschiedlich, um den stadtraumli-
chen Gegebenheiten sowie der spezifischen Be-
bauungsstruktur und Marktsituation Rechnung
tragen zu konnen. In Leipzig, das lange Jahre
durch verhaltnisméaRig geringe Mieten und hohe
Leerstandsquoten gepragt war, erwiesen sich
die Bodenrichtwerte, deren Verwendung auch in
den Hinweisen des BBSR als Option genannt
wird?’, als guter Ausgangspunkt.

Die Eignung der Bodenrichtwerte zur Beschrei-
bung der Lage ergibt sich dabei nicht aus kon-
kreten Marktmechanismen, sondern Uber eine
hohe Korrelation der Bodenrichtwerte mit der
wahrgenommenen Attraktivitat der verschiede-
nen Wohnlagen. Ihre Berticksichtigung erfolgte
deshalb stellvertretend (als sogenannte Proxy-
Variable) zur Beschreibung der Lagequalitat.

Die Bodenrichtwerte flossen nicht in Form abso-
luter Werte, sondern als Klassen ein, deren Ab-
grenzung in einem optimierenden Verfahren fest-
gelegt wurden. Die resultierenden Lagekatego-
rien spiegeln damit das relative Geflige der At-
traktivitat der einzelnen Wohnviertel wider.

Fur die Identifizierung optimaler Klassengrenzen
wurde ein vereinfachter linearer Regressionsan-
satz verwendet, der zur Erklarung der Grund-
miete der Wohnung lediglich die Merkmale
Wohnflache und Baualter sowie Ausgangswerte
fur Bodenrichtwertsklassen heranzieht. Auf diese
Weise konnte der Effekt der Makrolage ohne Be-
einflussung durch andere Wohnungsmerkmale
isoliert betrachtet werden.

Vorgegeben wurden die Zahl der zu bildenden
Klassen, Initialwerte sowie Wertebereiche fiir die
Klassengrenzen. Ausgehend von den Initialwer-
ten wurden die Klassengrenzen in Schritten von

10 variiert und das resultierende Regressionser-
gebnis anhand des AIC beurteilt. Entscheidend
fur den Erfolg des Algorithmus ist dabei:

e die mehrfache Variation der Initialwerte, um si-
cherzustellen, dass das Ergebnis ein globales
und nicht nur ein lokales Optimum darstellt,

o die Variation der vorgegebenen Klassen-
anzahl, sowie

e eine moglichst geringe Einschrankung des
Wertebereichs der Klassengrenzen, um das
Ergebnis nicht durch getroffene Restriktionen
zu beeinflussen.

In Bezug auf die Zahl der zu bildenden Klassen
wurde im Arbeitskreis Mietspiegel bereits im Vor-
feld des Mietspiegels 2016 eine Praferenz fir die
Bildung von vier Klassen (einfache, mittlere, gute
und sehr gute Lage) beschlossen, was im Rah-
men der Optimierung aus statistischer Perspek-
tive bestétigt werden konnte.

Dieses rein datengetriebene Vorgehen lasst fir
sich genommen allerdings keine Ruckschlisse
dariiber zu, ob die resultierende Klasseneintei-
lung inhaltlich schlissig und plausibel ist. Diese
inhaltliche Prifung erfolgte anhand des Verglei-
ches konkreter Wohnlagen in Bezug auf die Ein-
stufung in eine der Lagekategorien sowie die
konkreten Verhaltnisse vor Ort.

Wie bei jeder Proxy-Variable muss der rein kor-
relative Zusammenhang zwischen Bodenricht-
werten und Lage bei jeder Neuberechnung kri-
tisch hinterfragt und tberprift werden. Durch die
zunehmende Anspannung des Leipziger Woh-
nungsmarktes in jingster Zeit zeigte sich bereits
beim Mietspiegel 2018 die Notwendigkeit einer
weiteren Ausdifferenzierung nach der Bebau-
ungsform. Die Uberdurchschnittliche Entwicklung
der Bodenrichtwerte in bislang weniger attrakti-
ven Stadtgebieten hat sich seither fortgesetzt.

17 Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (2002). Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln. 3. Ak-

tualisierte Auflage 2020, S. 38
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Wahrend der Berechnungen fir den vorliegenden Mietspiegel 2020 zeigte sich, dass
auch dieses Vorgehen nicht mehr ausreichend ist, um auf Basis der Bodenrichtwerte
vom 31. Dezember 2019 eine plausible Lageeinordnung abzuleiten. Deshalb musste der
Schluss gezogen werden, dass die Eignung der Bodenrichtwerte als Proxy-Variable fur
die Ableitung einer Lageeinteilung im Zuge des sich anspannenden Immobilien- und
Wohnungsmarktes nicht mehr gegeben ist.

Analog zum Vorgehen zahlreicher anderer GroR3stadte wird nun angestrebt, in kiinftigen
Mietspiegeln eine durch den Gutachterausschuss unabhangig erstellte Lagekarte zu ver-
wenden, die in regelméRigen Abstdnden an gednderte Gegebenheiten vor Ort ange-
passt wird. Die damit verbundene Entkopplung der Lageeinteilung von der Entwicklung
der Kaufpreise fur Wohnraum erscheint inhaltlich sinnvoll und férderlich fur die Akzep-
tanz des Mietspiegels fur die Anwender/-innen.

Da fir den vorliegenden Mietspiegel 2020 noch keine gutachterlich bestimmte Lagekarte
fur Leipzig vorliegt, wurde stattdessen der Weg verfolgt, die Lageeinteilung des Miet-
spiegels 2018 zu plausibilisieren und - wo nétig - fortzuschreiben. Mit Blick auf die un-
terstellte Konstanz des Merkmals Wohnlage und das Fehlen groR3flachig realisierter
Stadtentwicklungsprojekte seit Inkrafttreten des Mietspiegels 2018 kann auch so sicher-
gestellt werden, dass die Wohnlagen die realen Gegebenheiten vor Ort korrekt abbilden.
Wahrend sich die Empfehlungen des BBSR zur Erstellung von Mietspiegeln in Bezug
auf die empfohlene Frequenz zur Neuerstellung einer Lageeinteilung nicht festlegen,
enthalt der Referentenentwurf fir eine neue Mietspiegelverordnung in 8 19 die Moglich-
keit, eine in friheren Mietspiegeln verwendete Wohnlageneinteilung fortzuschreiben, so-
fern eine Dokumentation vorhanden ist und gednderte Verhaltnisse vor Ort im Rahmen
einer Plausibilitatspriifung Berticksichtigung finden.8

Im Rahmen der Plausibilititsprifung wurde gemeinsam mit dem Stadtplanungsamt
Leipzig untersucht, ob die fiir den Leipziger Mietspiegel 2018 erstellte Lageeinteilung
weiterhin das Geflige der Lagen und die Verhaltnisse vor Ort realistisch abbildet. Hierzu
wurden gezielt seit 2019 fertiggestellte stadtebauliche Malinahmen und grofR3ere Bau-
projekte untersucht, um Orte zu identifizieren, an denen eine Neubewertung erforderlich
sein konnte.

Untersucht wurde jeweils, inwieweit die Anderungen der Bebauung tiefgreifend genug
waren, um eine Neueinstufung des weiteren Wohnumfelds in eine der Wohnlagen erfor-
derlich zu machen. AuRerdem wurde Uberpruft, ob die Kategorisierung des Gebiets an-

18 Bundesministerium der Justiz und furr Verbraucherschutz (2020). Gesetz zur Reform des Mietspiegelrechts. Zugriff am
22.02.2021 unter https://www.bmjv.de/SharedDocs/Gesetzgebungsverfahren/DE/Mietspiegel.html

Stadt Leipzig | Amt fur Statistik und Wahlen



34 | Methodenbericht zum Leipziger Mietspiegel 2020

hand der Bebauungsform in iberwiegend Geschosswohnungsbau bzw. sonstige Bebau-
ung weiterhin zutraf. Eine Auswahl der im Rahmen der Plausibilisierung tberpriften Ge-
biete ist im Folgenden aufgefihrt.

. Bebauungsplangebiet Nr. 313 ,KatzstraRe“: Wie bisher mittlere Lage in sonstiger
Bebauung.

. Bebauungsplangebiet Nr. 400.1 "Zschochersche Stral3e/Erich-Zeigner-Allee - nord-
licher Teilbereich": Wie bisher mittlere Lage im Geschosswohnungsbau.

. Bebauungsplangebiet Nr. 343 ,Parc du Soleil*: Wie bisher mittlere Lage im Ge-
schosswohnungsbau.

. B-Plan Nr. 50 "Friedrich-Ebert-Straf3e" - Teilprojekt Residenz am Waldplatz: Wie
bisher sehr gute Lage im Geschosswohnungsbau.

e Areal nordlich und 6stlich des Wintergartenhochhauses: Wie bisher sehr gute Lage
im Geschosswohnungsbau.

. Projekt ,Riverhouses”, Holbeinstrale (SchleuRig): Wie bisher gute Lage im Ge-
schosswohnungsbau.

. Projekt ,Lederwerk”, StdstraRe (Bohlitz-Ehrenberg): Im Rahmen einer Umnutzung
entstanden in einem ehemaligen Fabrikareal 27 Wohneinheiten. Die bisher als
sonstige Bebauung eingestuften Adressen wurden dementsprechend neu als Ge-
schossbaulage bewertet. Daraus resultierte fir die acht betroffenen Adressen eine
Lageeinstufung in die mittlere Geschossbaulage (vorher: mittlere Lage in sonstiger
Bebauung).

«  Wohnturm Grinau, BrackestraRe/Miltitzer Allee: Wie bisher einfache Lage im Ge-
schosswohnungsbau.

In der Folge ergab sich die in Abbildung 5-1 und Abbildung 5-2 dargestellte fortge-
schriebene Lageeinteilung fir den Mietspiegel 2020. Tabelle 5-1 weist dartber hin-
aus die Anzahl der im Stadtgebiet vorhandenen Adressen nach Lagekategorie sowie die
Anteile der Lagekategorien an der Gesamtheit der Adressen sowie den Wohnungen der
Mietspiegelstichprobe aus. Wéahrend die Mehrheit der Leipziger Adressen der sonstigen
Bebauung zugeordnet werden konnen, hat diese Bebauungsform fur den Mietwoh-
nungsmarkt mit einem Anteil von rund 5 Prozent nur eine geringe Bedeutung. Um aus-
sagekraftige Ergebnisse zu erhalten, wurden deshalb die Lagekategorien gut und sehr
gut in der sonstigen Bebauung im Folgenden zusammengefasst betrachtet.
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Abbildung 5-1:
Karte der Lagekategorien im Geschossbhau

einfach
mittel

gut

sehr gut

Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2020

Tabelle 5-1:
Wohnungsbestand und Mietspiegelstichprobe nach Lagekategorien

Lagekategorie Anzahl Adressen Anteil (Prozent) Ante'l(;,?oszt;?)pmbe

Geschosswohnungsbau - einfach 11.053 15,4 33,2
Geschosswohnungsbau - mittel 13.279 18,5 36,9
Geschosswohnungsbau - gut 4.898 6,8 17,1
Geschosswohnungsbau - sehr gut 2.599 3,6 7,8
sonstige Bebauung - mittel 39.158 54,5 4,8
sonstige Bebauung - gut 804 1,1 03
sonstige Bebauung - sehr gut 80 0,1 '

Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2020
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Abbildung 5-2:
Karte der Lagekategorien in der sonstigen Bebauung

mittel

gut

sehr gut

Amt fir Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2020

Die differenzierende Wirkung der Wohnlagen-Einteilung in Bezug auf die Héhe der Mie-
ten pro m? lasst sich aus Abbildung 5-3 ablesen. Innerhalb der beiden Bebauungsformen
ergibt sich ein klarer Zusammenhang zwischen der Qualitat der Wohnlage und der Hohe
der mittleren Mieten. Zusétzlich zeigt sich, dass das mittlere Mietniveau in der sonstigen
Bebauung leicht hdher liegt als im Geschosswohnungsbau.
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Abbildung 5-3:
Ubersicht der Grundmieten pro m? nach Lagekategorien
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Amt fir Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2020

Diese Ergebnisse verdeutlichen die Notwendigkeit, die Makro-Wohnlage im Regressi-
onsmodell des Mietspiegels explizit zu bertcksichtigen: Bleibt ein Merkmal mit Einfluss
auf die zu erklarende Variable unberiicksichtigt, verteilt sich deren Effekt auf andere, mit
der fehlenden Variable korrelierte Einflussfaktoren, denen somit ein unberechtigter Ein-
fluss auf die Miethéhe zugeschrieben wirde (Omitted Variable Bias).

Neben der fortgeschriebenen Lageeinteilung zur Messung der Qualitat der Wohnlagen
wurden im Mietspiegel 2020 stadtraumliche Lagekategorien in Anlehnung an die Eintei-
lung des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) verwendet. Hier-
bei wurden die Stadtrandlagen in zwei Kategorien unterteilt, wobei die Kategorie Stadt-
rand 2 diejenigen Gebiete umfasst, die erst nach 1990 nach Leipzig eingemeindet wur-
den und uberwiegend durch dorfliche Strukturen und Einfamilienhauslagen gepragt sind.
Diese Kategorien wurden insbesondere genutzt, um eine funktionale Ausdifferenzierung
der zur Mikrolage zahlenden Merkmale zu ermdglichen: Beispielsweise zeigte sich im
Rahmen der Auswertungen, dass die Erreichbarkeit des OPNV in Quartieren des Stadt-
rands andere Wirkung entfaltet als im Innenstadtbereich. Die zur Beschreibung der
Wohnlagen-Qualitat verwendete Einteilung ist nur bedingt geeignet, diese funktionale
Differenzierung zu beschreiben. Die Zuordnung zu den stadtraumlichen Lagekategorien
erfolgte auf Ebene der Ortsteile und ist in Abbildung 5-4 dargestellt.

Als weitere Option zur Berlcksichtigung der Makrolage wurde erneut die Distanz der
Wohnung zum Stadtzentrum (Zentralitat) sowohl als alleinstehendes Merkmal als auch
in Kombination mit den fortgeschriebenen Lageklassen untersucht. In beiden Varianten
zeigte sich kein signifikanter Einfluss im Mietspiegelmodell.
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Abbildung 5-4:
Stadtraumliche Lagekategorien gemanR BBSR

Il Innenstadt
[ Innenstadtrand
[] Stadtrand 1

[ stadtrand 2
Die Zahlen geben die Ortsteilnummern wieder.

Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR), Amt fiir Statistik und Wahlen Leipzig

5.2 Mikrolage — unmittelbares Wohnumfeld

Unter dem Begriff der Mikrolage wird allgemein die Beschaffenheit des unmittelbaren
Wohnumfelds einer Wohnung verstanden. Neben der Bebauungsform fallen somit das
Vorhandensein bzw. der Anteil von Griin- und Erholungsflachen, die Erreichbarkeit woh-
nungsnaher Infrastrukturen wie Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, medizi-
nische Versorgungseinrichtungen, allgemeinbildender Schulen sowie des 6ffentlichen
Nahverkehrs in diese Kategorie. Aufgrund des Fokus auf das unmittelbare Wohnumfeld
werden die Einzelaspekte der Mikrolage adressgenau ausgewertet und dargestellt.

Im Fragebogen zur Mietspiegelerhebung 2020 waren erneut mehrere Merkmale zur
Wohnumgebung enthalten. Als Wohnumgebung wurde dabei der Bereich definiert, der
sich nach allen Seiten in Sichtweite an das Wohnhaus anschlief3t. Erfragt wurden:

. die fuRlaufige Erreichbarkeit der jeweils nachstgelegenen Einkaufsmdglichkeit fur
den taglichen Bedarf, medizinischen Versorgungseinrichtung, allgemeinbildenden
Schule, Haltestelle des OPNV sowie des nachstgelegenen Parks/der nachstgele-
genen Grinanlage. Die Distanzen wurden dabei in drei Schritten von jeweils 500 m
erfragt.
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. die Bebauungsform der Wohnumgebung mit sieben moéglichen Auspragungen;

. der Zustand der unmittelbaren Wohnumgebung mit vier vorgegebenen Auspragun-
gen von durchgehend gepflegt bis ungepflegt;

. die Lage des Hauses an einer stark befahrenen Durchgangsstral3e, Straf3e mit Stra-
Renbahn, Bahnanlage bzw. in einem fluglarm- oder industrie-/gewerbelarmbelaste-
ten Bereich.

Wie bereits im Methodenbericht zum Leipziger Mietspiegel 2018 dargelegt, fallen die
subjektiven Einschatzungen der Mieter/-innen in Bezug auf Entfernungen und die Be-
wertung der Wohnumgebung auch innerhalb eng umgrenzter Nachbarschaften sehr he-
terogen aus. Aus diesem Grund wurde bereits vor Beginn der Mietspiegelerhebung 2020
das Ziel verfolgt, moglichst viele dieser subjektiv erhobenen Merkmale durch Erreichbar-
keitsanalysen und Auswertungen vorhandener Geodaten zu ersetzen.

Hierbei wurde der Ansatz verfolgt, zunachst ein breites Spektrum wohnungsnaher Infra-
strukturen zu untersuchen, die potentiell Einfluss auf die Hohe der Mieten austiben kénn-
ten. Die einzelnen Kategorien sind in Tabelle 5-2 aufgefuhrt. Die Daten der einzelnen
Kategorien wurden als Punkt- oder Polygon-Shapes der Geodateninfrastruktur des Am-
tes fur Geoinformation und Bodenordnung entnommen. Als weitere fir sinnvoll erachtete
Kategorie wurde angestrebt, die Erreichbarkeit von Praxen fir Allgemeinmedizin abzu-
bilden, was jedoch mangels Verflgbarkeit einer belastbaren Datengrundlage nicht um-
setzbar war.

Tabelle 5-2:
Kategorien wohnungsnaher Infrastruktur fir Erreichbarkeitsanalysen

Grundschulen ohne Foérderschulen, berufsbildende

Allgemeinbildende Schulen Schulen

Weiterbildende Schulen

Kitas
Kinderbetreuung

Horte

Bus-Haltepunkte

R Z e Haltepunkte von StraBenbahn/S-Bahn/Re-

gionalbahn

Standorte mit Vollsortiment ab einer

Einzelhandel Verkaufsstellen des Einzelhandels Gesamtverkaufsfliche von 150 m?

Medizinische Nahversorgung | Apotheken

groRe Gewasser umfassen Auensee,
Zwenkauer See, Cospudener See,
Markkleeberger See und Kulkwitzer
See

Grin- und Erholungsflachen | Griinflachen, Waldflachen, grol3e Gewasser

Amt fir Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2020

Die Verkaufsstellen des Leipziger Einzelhandels (LEH) werden durch das Stadtpla-
nungsamt systematisch erfasst und aktualisiert. Um kleinere Laden mit nur einem be-
grenzten Angebot abgrenzen zu kénnen, wurden in dieser Kategorie nur Standorte ab
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einer Gesamtverkaufsflache von 150 m? gefiihrt. Ebenso sind Getrankemarkte und Spe-
zialitatenhandler nicht als Einzelhandelsstandorte erfasst. Als Griin- und Erholungsfla-
chen wurden diejenigen Flachen in die Erreichbarkeitsanalyse einbezogen, die als
Griunflachen oder Waldflachen gefiihrt werden. Ebenfalls bertcksichtigt wurden grofRe
Gewaésser, die einen hohen Erholungswert aufweisen (Auensee, Zwenkauer See,
Cospudener See, Markkleeberger See und Kulkwitzer See). Nicht einbezogen wurden
dagegen Flachenkategorien, die trotz eines hohen Grinanteils nicht primar der Erholung
dienen (z.B. Friedhofe) oder die nicht uneingeschrankt 6ffentlich zuganglich sind (Sport-
und Freizeitflachen, Kleingartenanlagen). Um die Polygone der Griin- und Erholungs-
flachen in die Erreichbarkeitsanalyse einbeziehen zu kénnen, wurden diese in mehreren
Bearbeitungsschritten vereinfacht und zusammengefasst, um die Zahl der relevanten
Polygonstitzpunkte zu reduzieren:

. Zunachst wurden aneinandergrenzende Flachen untereinander verschmolzen.
Ebenfalls wurden sogenannte ,Donut Holes", etwa Waldlichtungen innerhalb eines
geschlossenen Waldstticks, entfernt.

. Polygone, die eine Distanz von weniger als 25 m zueinander aufweisen, wurden
per ,Segment Snapping*“ verschmolzen, um raumlich zusammenhangende Gebiete
zu schaffen, die in der Raumwahrnehmung der Bevdlkerung ohnehin als ein Erho-
lungsgebiet angesehen werden.

. Die verbleibenden Polygone wurden einer Generalisierung unterzogen, also in ihrer
Form vereinfacht. Hierbei wurde der Deveau-Algorithmus mit einem Smoothness
Factor von 10 und einem Sharpness Angle von 100 als Parametern verwendet.

*  AbschlieRend wurden lediglich Flachen berlcksichtigt, die nach Abschluss der Ge-
neralisierung eine Flache von mindestens 100 m? aufwiesen.

Die Stutzpunkte der generalisierten Erholungsflachen-Polygone gingen anschlieend in
die Erreichbarkeitsanalyse ein. Die fu3laufige Erreichbarkeit der Einrichtungen bzw. Fl&-
chen der einzelnen Kategorien wurden tber die Routing-Engine des Anbieters Targomo
errechnet. Das zugrundeliegende Wegenetz basierte auf dem Netz OpenStreetMap. Um
auch fir neu vergebene Adressen eine einfache Distanzberechnung zu ermdglichen,
wurden die fu3laufigen Distanzen als Erreichbarkeitspolygone um die jeweiligen
Standorte bzw. Flachen herum modelliert. Hierbei wurden gleichzeitig sieben Distanz-
ringe (bis 100 m, bis 250 m, bis 500 m, bis 750 m, bis 1.000 m, bis 1.250 m sowie mehr
als 1.250 m) als Polygone bestimmt werden, die mit dem Adressdatensatz des Amtes
fur Statistik und Wahlen verschnitten wurden. Beispielhaft ist in Abbildung 5-5 ein Aus-
schnitt des Erreichbarkeitspolygons fiir die Erreichbarkeit der nachstgelegenen OPNV-
Haltestelle mit den Distanzringen bis maximal 250 m sowie maximal 500 m dargestellt.
Im Resultat kénnen Aussagen darlber getroffen werden, wie weit jede Adresse von der
nachstgelegenen Einrichtung einer Kategorie bzw. dem nachstgelegenen als Erholungs-
flache definierten Raumabschnitt entfernt ist. Fir alle Kategorien wurde der Datenstand
zum 1. August 2020, dem fur die Mietspiegelerhebung relevanten Stichtag, verwendet.
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Abbildung 5-5:
Erreichbarkeitspolygon fiir fuRlaufige Erreichbarkeit des OPNV

FuRlaufige Erreichbarkeit des OPNV in max. 250m FuRlaufige Erreichbarkeit des OPNV in max. 500m
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Amt fir Geoinformation und Bodenordnung Leipzig

Die resultierenden Distanzkategorien wurden im Regressionsmodell als Einflussfaktoren
in Kombination mit der funktionalen Makro-Lageeinteilung bertcksichtigt: Wéahrend
das Fehlen eines OPNV-Zugangs in Gebieten des Geschosswohnungsbaus in negati-
vem Zusammenhang zur Miethdhe steht, zeigt sich in Einfamilienhauslagen kein Zusam-
menhang. Auch der Einfluss einer nahegelegenen Grin- oder Erholungsflache aufert
sich stark differenziert nach der Lage im Stadtgebiet. In der finalen Spezifikation zeigte
sich ein signifikanter Einfluss fur die Nahe einer Grunflache in Innenstadtlage. Das Feh-
len eines OPNV-Zugangs in Geschossbaulagen konnte als wohnwertminderndes Merk-
mal fur die Einordnung in den Spannenbereich identifiziert werden.

Anstelle der erfragten Bebauungsform der Wohnumgebung wurde, wie bereits im
Mietspiegel 2018, die Differenzierung in Geschosswohnungsbau und sonstige Bebau-
ung im Rahmen der Makrolagen-Klassifizierung verwendet. Zur Vermeidung von Multi-
kollinearitat schied demnach eine zusatzliche Beriicksichtigung im Rahmen der Mikro-
lage aus. Die Angaben zur Lage an einer stark befahrenen Durchgangsstralie, StralRe
mit Strallenbahn oder an einer befahrenen/aktiven Bahnanlage wurden, wie bereits
im Abschnitt 4.1 beschrieben, auf Basis der als Shapefile vorliegenden Stral3en- und
Liniennetze plausibilisiert und Uberprift. Insbesondere die Einstufung einer Stral3e als
.Stark befahrene DurchgangsstrafRe” fiihrte im Rahmen der Erhebung zu abweichenden
Angaben innerhalb derselben Nachbarschaft. Auf einen Abgleich der Angaben zur Larm-
belastung mit der amtlichen Larmkartierung wurde dagegen verzichtet, da diese lediglich
mit Stand 2017 vorlagen. Fir die beiden Merkmale ,Lage in einem fluglarmbelasteten
Bereich” und ,Lage in einem industrie-/gewerbelarmbelasteten Bereich* wurden statt-
dessen die Angaben der Befragten aus der Mietspiegelerhebung verwendet.
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6 Regressionsanalyse

6.1 Methodischer Ansatz

Im Interesse der Anwendbarkeit des neuen Mietspiegels und einer im Zeitablauf schlis-
sigen Schétzung der ortsiiblichen Vergleichsmieten wird bei jeder Neuerstellung des
qualifizierten Leipziger Mietspiegels der Ansatz verfolgt, auf bereits in friheren Mietspie-
geln erprobte Vorgehensweisen und Verfahren zuriickzugreifen. Anpassungen werden
jedoch insbesondere dann notwendig, wenn sich der rechtliche Rahmen andert oder sich
aus Veranderungen des Marktes neue Zusammenhénge in den die Hohe der Miete er-
klarenden Einflussfaktoren ergeben. Daraus folgt einerseits eine hohe Pfadabhéangigkeit
in Bezug auf die Rahmenvorgaben jedes neu erstellten Mietspiegels. Gleichwohl ist si-
cherzustellen, dass die angewendeten Verfahren und das aus ihnen resultierende Miet-
spiegelmodell aktuellen wissenschaftlichen Standards gentigen.

In bisherigen Leipziger Regressionsmietspiegeln wurde als abhangige Variable die
Netto-Gesamtkaltmiete der Wohnung betrachtet. Dieses Vorgehen ist durch den linea-
ren Zusammenhang zwischen Wohnflache und Miethéhe gut begrindbar, erforderte je-
doch einen additiv-multiplikativen Regressionsansatz, um mietpreisbeeinflussende
Merkmale mit und ohne Bezug zur Wohnungsgréf3e getrennt einbeziehen zu kénnen.
Eine Mehrzahl der Stadte vergleichbarer GréRe verfolgt dagegen den Ansatz, mit dem
Mietspiegel die Netto-Kaltmiete je Quadratmeter zu erklaren. Dies wurde zum Anlass
genommen, die bewahrte Modellspezifikation einer Uberpriifung zu unterziehen und pa-
rallel dazu Modelle zur Erklarung der Mieten pro Quadratmeter zu schatzen.

Konzeptionell handelt es sich bei einem Regressionsmietspiegel um ein Prognosemo-
dell: Als Instrument zur Bestimmung ortstuiblicher Vergleichsmieten sollte der Mietspiegel
so spezifiziert sein, dass er moglichst gute Schatzungen der ortsiiblichen Miete auch fur
diejenigen Wohnungen liefern kann, die nicht in der Mietspiegelstichprobe enthalten wa-
ren. Neben einer moglichst guten Anpassung des Regressionsmodells an die Daten der
Stichprobe wurde deshalb bei der Erstellung des vorliegenden Mietspiegels der Fokus
darauf gerichtet, die Prognoseleistung des Modells in Bezug auf ,neue”, also nicht in die
Modellschatzung eingeflossene Daten zu optimieren.

Die Zieldimensionen einer méglichst guten Anpassung an die zur Verfigung stehende
Stichprobe sowie einer moglichst guten Prognoseleistung kénnen dabei durchaus in
Konflikt stehen: Insbesondere Regressionsmodelle mit einer hohen Anzahl erklarender
Variablen sind anféllig fur ein Over-Fitting, also eine Uberanpassung an den Datensatz.
Die Folge ist eine Instabilitat der geschatzten Modellparameter gegeniiber Anderungen
der Datengrundlage und eine schlechtere Prognoseleistung in Bezug auf dem Modell
unbekannte Daten.
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Neben Ublichen Mal3zahlen fir die Anpassungsgute eines Regressionsmodells wie dem
adjustierten R? sowie den Informationskriterien nach Akaike und Bayes (AIC bzw. BIC)
wurden somit auch Fehlermal3e wie der mittlere absolute Prognosefehler (Mean Abso-
lute Error, MAE) sowie die Wurzel des mittleren quadratischen Fehlers (Root Mean Squ-
are Error, RMSE) zur Begutachtung der Modellqualitat und -eignung betrachtet.

In den nachfolgenden Abschnitten wird die Vorgehensweise der Formulierung und
Schéatzung des Regressionsmodells detailliert beschrieben. Samtliche Schritte der Be-
rechnung fanden innerhalb der abgeschotteten kommunalen Statistikstelle des Amtes
fur Statistik und Wahlen statt. Wie bereits im Rahmen der Datenaufbereitung wurde fir
Erstellung und Auswertung des Mietspiegel-Modells die Open-Source Software R ein-
gesetzt.

6.2 Grundstruktur des Regressionsmodells

Unter Einschluss der weiteren nach § 558 Abs. 2 BGB bei der Herleitung der ortstiblichen
Vergleichsmiete zu bertcksichtigenden Merkmale (Art, Ausstattung, Beschaffenheit so-
wie Lage der Wohnung) sind prinzipiell zwei Grundvarianten des Regressionsmodells
denkbar:

Variante 1: Erklarung der Grundmiete der gesamten Wohnung

Ausgehend von der in Abbildung 6-1 dargestellten Gegeniberstellung von Wohnungs-
grol3e und Miete der Wohnung wird deutlich, dass zwischen der maf3geblichen erklaren-
den Variable und der absoluten Miethéhe ein Zusammenhang besteht, der die Anwen-
dung eines linearen Regressionsmodells rechtfertigt. Unter Einschluss der weiteren
wohnwertbestimmenden Merkmale ergibt sich ein multipler linearer Regressionsansatz,
der bereits in den friiheren Leipziger Mietspiegeln zum Einsatz kam:

mi:V0+V1xi1+---+fi'(50"'31'}’i1+,32'3’i2+---)+5i

Dabei bezeichnen

i Nummer des Datensatzes

m; Grundmiete (in EUR)

fi Wohnungsgréi3e (in m2)

Yo Konstante/Grundbetrag des Regressionsmodells (in EUR)

120 Koeffizienten (in EUR), die nicht mit der WohnungsgroRRe
multipliziert werden

Bo, By, - Koeffizienten (in EUR/m3), die mit der WohnungsgroRRe
multipliziert werden

Xi1, Vi1, Viz, . dichotome Wohnwertmerkmale

& Residuum

Stadt Leipzig | Amt fur Statistik und Wahlen



44 | Methodenbericht zum Leipziger Mietspiegel 2020

Abbildung 6-1.:
Zusammenhang zwischen WohnungsgréfRe und Miete der Wohnung
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Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2020

Variante 2: Erklarung der Grundmiete pro Quadratmeter

Wird statt der Miete der Wohnung insgesamt die Miete pro Quadratmeter als abhangige
Variable des Regressionsmodells verwendet, vereinfacht sich die Struktur wie folgt:

m; = Bo + Pixis + Boxip + Paxizt... tE;

Dabei bezeichnen

i Nummer des Datensatzes

m; Grundmiete (in EUR/m?)

Bo Konstante/Grundbetrag des Regressionsmodells (in EUR/m?)
B1i, B2, ... Koeffizienten des Regressionsmodells (in EUR/m?2)

Xi1) Xi, - dichotome Wohnwertmerkmale

& Residuum

In dieser Modellvariante entfallt somit die multiplikative Interaktion der dichotomen
Wohnwertmerkmale mit der Wohnflache, da diese bereits in der zu erklarenden Variable
enthalten ist. Der mietpreisbildende Effekt verschiedener Wohnungsgréen wird im Mo-
dell stattdessen Uber sechs Grol3enklassen beschrieben, die einen hochsignifikanten
Erklarungsbeitrag zum Modell leisten. Auch im Modell zur Erklarung der Gesamtmiete
werden diese Wohnungsgro3enklassen als nicht mit der Wohnflache in Quadratmetern
interagierende Koeffizienten beriicksichtigt, iben jedoch erwartungsgemaf einen gerin-
geren Einfluss auf die Hohe der absoluten Mieten aus.
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Durch die Einbeziehung einer Konstanten g, wird im Modell berticksichtigt, dass in die
Kalkulation der Mieten auch Faktoren einfliel3en, die in ihrer Hohe unabhangig von deren
konkreten Ausstattung und Beschaffenheit sind. Die Konstante reprasentiert somit die
Miete einer ,mittleren* Wohnung, in der keines der im Mietspiegel enthaltenen Merkmale
existiert und bei allen Merkmalen mit mehr als zwei Auspragungen die Referenzkatego-
rie zutrifft.

In beiden Modellvarianten kénnen die Werte der Regressionskoeffizienten g, S5, ... als
Zu- bzw. Abschlage in EUR/m? zur ortsuiblichen Vergleichsmiete je Quadratmeter einer
»,mittleren“ Wohnung interpretiert werden. Analog dazu sind die Koeffizienteny_,y,, ... im

Modell zur Erklarung der gesamten Miete als Zu- bzw. Abschlage in EUR zu interpretie-
ren.

Wie im Folgenden dargestellt, wurden beide Modellvarianten tiber den Modellbildungs-
prozess hinweg miteinander verglichen und optimiert. Sowohl die Effekte der einzelnen
Variablen als auch die Prognosequalitat lagen dabei fir beide Modellspezifikationen auf
einem vergleichbar hohen Niveau. Als finales Modell des Mietspiegels 2020 wurde letzt-
lich die Modellvariante zur Erklarung der Grundmiete pro Quadratmeter gewahlt, die in
Bezug auf die Grundannahmen der Regressionsmethodik mehrere Vorteile bietet und
gleichzeitig der Intention des Gesetzgebers in Bezug auf die Ausweisung der ortsibli-
chen Vergleichsmiete bezogen auf den Quadratmeter entspricht.

6.3 Codierung der Modellvariablen

Die Mehrzahl der in der Mietspiegelerhebung enthaltenen Merkmale lag bereits in dicho-
tom codierter Form - in der Regel mit den Auspragungen Ja/Nein - vor. Diese Variablen
wurden einheitlich in der Form 1 = Ja und 0 = Nein codiert. Bei einzelnen Merkmalen,
deren Vorliegen als ortstiblicher Standard gewertet werden kann, wurde im Rahmen der
Modellierung die Wirkrichtung des Merkmals umgekehrt. Ein Beispiel hierfir ist das im
Fragebogen erhobene Merkmal ,verkleideter Spllkasten, das in der Form ,unverkleide-
ter Spulkasten” in das Mietspiegel-Modell einging.

Zur Berlcksichtigung von Wohnwertmerkmalen mit mehr als zwei Auspragungen wurde
entsprechend dem (blichen Vorgehen ein Set von dichotomen Dummy-Variablen gebil-
det, wobei eine Kategorie als Referenz entfallt.!® Als Referenzkategorie wurde entweder
die erste Auspragung (z.B. fir das Merkmal Baualter die Baualtersklasse vor 1919) oder
die Auspragung mit der héchsten Fallzahl verwendet (z.B. fur die WohnungsgréiRe die
Klasse der Wohnungen mit einer Flache von 45 bis unter 70 m?). Die Zusammenhange
des Modells bleiben hierdurch unbeeinflusst und werden lediglich anders dargestellt.

1% Fahrmeir, L., Kneib, T. & S. Lang (2009). Regression - Modelle, Methoden und Anwendungen, S. 81 ff.
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Klassenbildung bei metrisch bzw. ordinal skalierten Merkmalen

Obwohl eine Berilcksichtigung metrisch oder ordinal skalierter Variablen im Modell
grundsétzlich moglich ware, mussten in der Regel geeignete Klassen gebildet werden,
um den Zusammenhang mit der Miete adaquat abbilden zu kénnen. Fir alle zu bertck-
sichtigenden Variablen wurden Anzahl und Grenzen der Klassen zun&chst anhand funk-
tionaler Kriterien abgeleitet. Im Zuge der einzelnen Modellierungsschritte wurden die ge-
bildeten Klassen variiert und angepasst, um Erklarungsgite und Prognoseleistung des
Modells zu optimieren.

Zur Abbildung der GréRRe der Wohnung im Modell musste eine Einteilung der Woh-
nungsgrofRe bzw. der Zahl der Wohnraume gefunden werden, die den Zusammenhang
mit der Miete moglichst akkurat wiederspiegelt. Aufgrund der starken Korrelation zwi-
schen Wohnungsgrof3e und Zahl der Raume blieb die Zahl der Wohnraume im Modell
unbericksichtigt, um ein Multikollinearitatsproblem zu vermeiden. Ausgehend von dem
bereits in Abbildung 4-4 dargestellten Zusammenhang zwischen Wohnflache und den
Mieten pro Quadratmeter wurden Anzahl und Grenzen der Grolienkategorien so ge-
wahlt, dass sich Abschnitte mit linearen Verlaufen ergaben und die Schatzfehler bezo-
gen auf die Wohnungsgrol3e minimiert wurden. Im Ergebnis ergab sich die Einteilung in
die folgenden sechs GroRRenklassen:

*  bis unter 45 m?

e 45 bis unter 70 m?

e 70 bis unter 90 m?

e 90 bis unter 115 m?
e 115 bis unter 130 m?
e 130 m? und mehr

Auch bei weiteren Flachenangaben wurde ahnlich verfahren. Die GréRenkategorien
fur Kiiche und Badezimmer erwiesen sich allerdings im Modell als nicht signifikant. Da-
gegen konnten fir die aufsummierte Flache von Balkonen, Loggien, Wintergarten und
Terrassen drei GroRRenkategorien gebildet werden, die signifikanten Einfluss auf die
Miethdhe ausuben.

Neben diesen metrisch skalierten Merkmalen enthielt die Mietspiegelerhebung auch
eine ordinal skalierte Frage zum baulichen Zustand des Geb&udes (aufl3en und innen),
die sich in funf einzelnen Items gliederte. Als dreistufige Bewertungsskala standen die
Auspragungen ,durchgehend gepflegt, renoviert, gut erhalten“ = 3, ,zum Teil erneue-
rungsbedirftig” = 2 sowie ,ungepflegt, weitgehend erneuerungsbedurftig® = 1 zur Aus-
wahl. Da die Angaben der einzelnen Items deutlich untereinander korreliert waren, wur-
den sie im Regressionsmodell als zusammengefasstes Merkmal auf Basis einer Punk-
teskala bertcksichtigt. Die Eignung des gebildeten gemeinsamen Faktors wurde Uber
eine Faktorenanalyse sowie Cronbachs Alpha bestatigt. Fir das zusammengefasste
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Merkmal ergab sich somit ein Wertebereich von 5 bis 15 Punkte, der im Rahmen der
Modelloptimierung in die drei Kategorien

. ~sehr gepflegt” - 15 Punkte,
. .eher gepflegt” - 11 bis 14 Punkte sowie
. ~eher ungepflegt* - 10 Punkte und weniger

unterteilt wurde.

Kombination von Einzelmerkmalen

Mehrere Merkmale gingen aus praktischen Griinden nicht in der im Fragebogen erfrag-
ten Form in das Modell ein, sondern wurden als neue Variablen codiert. Dies umfasste
Merkmale, die sich gegenseitig ausschliel3en, Merkmale, die Ublicherweise gemeinsam
mit bestimmten Auspréagungen anderer Variablen auftreten oder Merkmale, deren Effekt
auf die Miete sich nur flr ausgewéhlte Kombinationen mit anderen Merkmalen manifes-
tiert.

Beispielhaft wurde die Annahme getroffen, dass das Vorhandensein einer Videosprech-
anlage das gleichzeitige Vorhandensein einer normalen Wechselsprechanlage aus-
schliefdt. Da das Vorhandensein einer elektrischen Bedienung von Rollladen oder Jalou-
sien deren Vorhandensein voraussetzt, wurden auch diese Variablen als mehrstufige
Kombination mit den Auspragungen ,nicht vorhanden, ,vorhanden, manuelle Bedie-
nung“ sowie ,vorhanden, zumindest teilweise elektrisch bedienbar” im Regressionsmo-
dell bertcksichtigt. Ein &hnliches Vorgehen wurde gewahlt, wenn mehrere Auspragun-
gen eines Merkmals wegen geringer Fallzahlen keinen signifikanten Eingang in das Mo-
dell fanden, obwohl ein Einfluss zu erwarten gewesen ware. In der Folge wurde bei-
spielsweise das Vorhandensein von Deckenspots in Kiiche, Bad und Flur zu einer Kate-
gorie zusammengefasst, womit die Anpassungsgite des Modells verbessert werden
konnte.

Weiterhin mussten, um die Anwendbarkeit und innere Schliissigkeit des Mietspiegelmo-
dells sicherzustellen, einzelne Merkmale mit zwar signifikantem Einfluss auf die Mieten,
aber nicht plausibler Wirkrichtung gesondert behandelt werden. Fir diese Merkmale
wurden im ersten Schritt gemeinsame Haufigkeitsverteilungen mit anderen Merkmalen
berechnet, um mdgliche Korrelationen und Zusammenhange zu identifizieren. Fir plau-
sibel erscheinende Zusammenhénge wurden daraufhin Kombinationen aus verschiede-
nen Merkmalen beziehungsweise Merkmalsauspragungen in das Modell aufgenommen.
Im Verlauf des Modellbildungsprozesses wurden diese gesetzten Restriktionen kritisch
Uberprift und, wo fur die Qualitat des Modells férderlich, wieder gelockert.

Beispielhaft ist hier der bereits seit mehreren Mietspiegeln beobachtete negative Einfluss
des Merkmals ,Trockenplatz“. Dieser geht vermutlich darauf zurtick, dass besonders in
zentralen Wohnlagen zunehmend Innenhdofe, die friiher als Trockenplatze dienten, als
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PKW-Stellplatze genutzt werden. Der Koeffizient des Merkmals steht damit stellvertre-
tend fur einen nicht im Modell enthaltenen Einflussfaktor (Omitted Variable). Das Merk-
mal ,Trockenplatz* ging fur eine adéquate Berechnung der Zu- und Abschléage stattdes-
sen kombiniert mit dem Merkmal , Trockenraum, Trockenboden® in das Regressionsmo-
dell ein, erwies sich aber im abschlieRenden Modell als nicht mehr signifikant. Vergleich-
bare Umsetzungen wurden fiir verschiedene Formen von Abstellméglichkeiten aul3er-
halb der Wohnung sowie fir veraltete Formen der Elektro-/Sanitarinstallation gewahlt.

Um den Zustand der Wohnung realistisch zu beschreiben, wurde im aktuellen Fragebo-
gen erstmals erhoben, ob die Wohnung im Erstbezug nach Neubau, Dachgeschoss-
ausbau oder grundlegender Sanierung der Wohnung erfolgte. Als grundlegende Sa-
nierung wurde dabei eine Sanierung gewertet, in deren Rahmen wenigstens mindestens
drei der Merkmale Sanitdrausstattung, Ful3boden, Innentiren, Elektroinstallation sowie
Fenster erneuert wurden. Da die mietbeeinflussende Wirkung einer sich im Erstbezugs-
zustand befindlichen Wohnung mit der Dauer des Mietverhaltnisses abnimmt, wurden
die Erstbezugsvariablen mit dem Jahr verknipft, in dem das Mietverhaltnis begann. Als
optimaler Zeitraum fur die Betrachtung von Erstbeziigen wurde dabei die Dauer von
sechs Jahren identifiziert, die zu einer optimalen Anpassung im Modell fiihrte und gleich-
zeitig deckungsgleich mit dem Bezugszeitraum fur die ortstbliche Vergleichsmiete ist.

Bereits in Abschnitt 5.2 wurde dargestellt, dass sich der Effekt der Einzelmerkmale der
Mikrolage nur in Kombination mit funktionalen Merkmalen wie der Bebauungsform bzw.
der stadtrdumlichen Lagekategorie aul3ert. Dementsprechend gingen auch die tber Er-
reichbarkeitsanalysen identifizierten Distanzen zu wohnungsnahen Infrastrukturen als
kombinierte Merkmale in die Regression ein.

6.4 Modellbildungsprozess

Als erster Schritt des Prozesses der Modellbildung wurden zuné&chst explorative Analy-
sen der potenziellen Einflussfaktoren durchgefiihrt, um erste Erkenntnisse Uber deren
Einfluss und Wirkrichtung zu gewinnen. Eine detaillierte Begutachtung der Einzelmerk-
male war alleine schon aufgrund der hohen Zahl von mehr als 130 Einzelmerkmalen
erforderlich.

Neben der Analyse von Haufigkeitstabellen und Korrelationen wurde in diesem Schritt
eine Serie explorativer Regressionsmodelle erstellt, die jeweils thematisch zusammen-
gehorigen Merkmale gemeinsam mit den Merkmalen Wohnflache und Baualter heran-
zogen, um die Miete der Wohnung zu erklaren. Auf diese Weise konnten der Einfluss
der Einzelmerkmale auf die Miete weitgehend unbeeinflusst von Merkmalen anderer in-
haltlicher Kategorien begutachtet werden und erste Erkenntnisse Uber die Starke und
Wirkrichtung des Zusammenhangs mit der Hohe der Mieten gewonnen werden. Beispiel-
haft sind in Tabelle 6-1 die Effekte der Merkmale zur Ausstattung von Kiiche bzw. Bad
dargestellt.
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Tabelle 6-1:
Ergebnisse der explorativen Regressionsmodelle fir Kiiche und Bad

Ausstattung der Kiiche:

. .. Konfidenzintervall
Pradiktor* J

amerikanische Kiche 0,74 0,64 0,84 < 0,001 ***
Kiche/Kiichenbereich mit Fenster -0,15 -025 | -0,05 0,003 **

Spritzschutz im Arbeitsbereich vorhanden -0,15 -0,22 -0,07 < 0,001 ***
Kuchenboden gefliest 0,43 0,36 0,50 < 0,001 ***
Einbaukiiche (vom Vermieter gestellt) 0,57 048 | 067 < 0,001 ***
Flache der Kiiche bis 6 m? 0,21 0,12 0,30 < 0,001 ***

Ausstattung des Bades:

i - Konfidenzintervall
Pradiktor* J
_ Koefﬂ2|ent (95 Prozent) p Wert |

mehrere Bader 0,44 034 | 053 < 0,001 ***
Badezimmer mit Fenster -0,12 -0,19 -0,05 < 0,001 ***
Evzﬂ?;éwn’\qlgrslsgslglﬁjtszberelch ungefliest bzw. ohne gleich -0,06 -0,29 | 0.16 0,578
gggtﬁgsiré;n;hi?zdemmmer ungefliest bzw. ohne gleichwerti- -0,36 -0,57 -0.15 0,001 **
Handtuchwandheizkorper 0,56 049 | 063 < 0,001 ***
Wanne und separate Duschkabine 0,30 0,23 0,38 < 0,001 ***
bodengleiche/ebenerdige Dusche 0,75 0,65 0,85 < 0,001 ***
zusatzliche Haltegriffe 0,04 -0,06 | 0,14 0,418
Doppelwaschbecken oder zwei benachbarte Waschbecken 0,17 0,07 0,27 0,001 **
unverkleideter Spulkasten -0,26 -0,33 -0,19 < 0,001 ***
Bidet 0,17 0,01 0,34 0,037 *

* Dargestellt sind lediglich die Pradiktoren mit thematischem Bezug (ohne Konstante, Wohnungsgrof3e, Baualter)
Amt fir Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2020

Zu beachten ist, dass aufgrund der explorativen Analyse noch keine Ruckschlisse auf
die Signifikanz einzelner Merkmale im finalen Regressionsmodell mdglich sind. Grund
hierfur sind Korrelationen der Merkmale untereinander, die in dieser Stufe der Modellie-
rung explizit ausgeblendet wurden. Auch die Hohe des Regressionskoeffizienten im ex-
plorativen Modell lasst noch keinerlei Schluss auf die Hohe des Zu- oder Abschlags im
vollen Regressionsmodell zu.

Umgekehrt kann jedoch sehr wohl die Annahme getroffen werden, dass Merkmale bzw.
Merkmalskombinationen, die fur sich genommen in der blockweisen explorativen Ana-
lyse keinen signifikanten Einfluss auf die Miethhe entwickeln, auch im finalen Regres-
sionsmodell keine Rolle spielen sollten. Lediglich die im Rahmen der explorativen Re-
gressionsanalysen signifikanten Variablen flossen deshalb in die folgenden Modellie-
rungsschritte fir das Gesamtmodell des Mietspiegels ein. Auch diese Restriktion wurde
in den einzelnen Modellierungsschritten kritisch Gberpruft und, falls sinnvoll, gelockert.
So ergab sich etwa fiir das Merkmal ,Badezimmer im Nassbereich ungefliest bzw. ohne
gleichwertigen Nasseschutz* ein deutlich signifikanter Zusammenhang, sobald das hoch
korrelierte Merkmal ,Fulboden im Badezimmer ungefliest bzw. ohne gleichwertigen
Néasseschutz” nicht im Modell enthalten war.
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Variablenselektion

Als Signifikanzschwelle fur die Berticksichtigung von Einflussfaktoren im finalen Regres-
sionsmodell wurde erneut eine Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 Prozent festgelegt.

Fur die Berechnung des Regressionsmodells in R wurde die Funktion Im() aus dem Pa-
ket base verwendet.?’ Dieser Funktion wurden zunéchst alle Variablen tbergeben, die
nach Abschluss der explorativen Analyse verblieben waren. Ausgehend von diesem Mo-
dell, das noch eine Vielzahl nicht oder nur schwach signifikanter Merkmale beinhaltete,
wurden schrittweise weitere Modelle entwickelt, in denen Merkmale ohne Signifikanz
oder mit nicht plausiblen Regressionskoeffizienten sukzessive eliminiert wurden.

Die in diesem Prozess zu optimierenden GitemaRe waren das adjustierte R? sowie das
Akaike-Informationskriterium (AIC). Das adjustierte R? beschreibt den Anteil der durch
das Regressionsmodell erklarten Streuung der Daten, korrigiert um einen Strafterm fur
zusatzlich in das Modell aufgenommene Variablen. Das AIC ist ein relatives Gutemalf3
zur Modellselektion, das den Vergleich mehrerer Modelle ermdglicht: Es belohnt eben-
falls eine gute Modellanpassung, wahrend zunehmende Komplexitdt des Modells in
Form einer héheren Anzahl von Regressionsparametern bestraft wird. Das AIC eignet
sich deshalb besonders in Hinblick auf die Abwagung zwischen einer hohen Erklarungs-
gute und einem Over-Fitting, also der Gefahr einer Uberanpassung des Modells an die
zugrundeliegenden Daten.

Auspragungen der kategorisierten Variable ,Baujahr der Wohnung®, die sich im Modell
als nicht signifikant erwiesen hatten (Baualtersklassen 1919 bis 1945 bzw. 1946 bis
1960), wurden mit der Referenzkategorie oder einer anderen Auspragung zusammen-
gefasst, so dass der resultierende Prognosefehler minimiert wurde. Dieses Vorgehen
fuhrt zu einer realistischeren Berticksichtigung der Variable im Modell als das reine Null-
setzen der nicht signifikanten Baualtersklassen und stellt sicher, dass im Mietspiegel
Aussagen fur Wohnungen aller Baujahre getroffen werden kdnnen.

Zur Vermeidung von Multikollinearitdt wurden die Merkmale ,abschlieBbarer Keller-
raum*, ,abschliebare Bodenkammer* sowie ,anderweitiger abschlielRbarer Abstellraum
aufRerhalb der Wohnung" aus dem Modell ausgeschlossen. Die Multikollinearitat resul-
tierte aus einer starken Korrelation der Merkmale mit dem Baualter.

20 R Development Core Team (2008). R: A language and environment for statistical computing. R Foundation for Statis-
tical Computing, Vienna, Austria. ISBN 3-900051-07-0, http://www.R-project.org.
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Stabilitatsanalyse

Hauptzweck des Mietspiegels ist die Schatzung der ortsiiblichen Vergleichsmiete flr
Wohnungen auf3erhalb der Mietspiegelstichprobe. Trotz der nachgewiesenen Reprasen-
tativitat der Stichprobe in Bezug auf die zentralen Wohnwertmerkmale und die stadt-
raumliche Verteilung muss sichergestellt werden, dass Modelleffekte nicht alleine auf
Stichprobeneffekte zuriickgehen. Die im Modell signifikanten Einflisse sollten sich auch
bei veranderter Zusammensetzung der (in die Modellschatzung eingehenden) Daten be-
statigen lassen. Um diesen Nachweis zu erbringen, wurden die geschatzten Modellspe-
zifikationen einer Kreuzvalidierung unterzogen:

In 100 Iterationen wurde jeweils per Zufallsstichprobe ein Trainingsdatensatz im Umfang
von 75 Prozent der fur die Berechnung insgesamt zur Verfligung stehenden Daten ge-
zogen. Auf Basis der Trainingsdaten wurde jeweils das Regressionsmodell in der vorher
auf den Gesamtdatensatz angewandten Spezifikation neu geschatzt. Uber 100 Durch-
laufe hinweg wurde fur jedes Merkmal die Haufigkeit eines signifikanten Effekts sowie
Minimum, Maximum, Mittelwert sowie der Median der beobachteten Regressionskoeffi-
zienten berechnet.

In Bezug auf die Stabilitat wurde Uberpruft, welche Effekte Gber moglichst viele Iterati-
onen hinweg und mit geringer Schwankungsbreite der Regressionskoeffizienten signifi-
kant wurden. Umgekehrt wurden Effekte, die sich nur in wenigen Modelliterationen sig-
nifikant auf die Miethéhe auswirkten, aus dem Modell entfernt. Im finalen Regressions-
modell waren 29 der 45 enthaltenen Einzelmerkmale in allen 100 Iterationen signifikant,
weitere sieben Merkmale in mehr als 90 Iterationen. Der instabilste Koeffizient, welcher
im finalen Modell belassen wurde, erreicht in 39 Iterationen die 5-Prozent-Signifikanz-
schwelle.

Die verbleibenden 25 Prozent der Daten jeder Iteration fungierten als Testdatensatz, um
die Prognoseleistung des Modells in Bezug auf unbekannte Daten zu Gberprifen. Ne-
ben R? und AIC, die die Anpassungsgiite der Modelle an den Trainingsdatensatz be-
schreiben, wurden deshalb auch der mittlere Absolute Prognosefehler (MAE) sowie die
Wurzel des mittleren quadratischen Fehlers (RMSE) fur die Prognose der Testdaten
ausgewiesen und Uber alle Iterationen als Mittelwert, Median und Extremwerte zusam-
mengefasst.

Vergleich der alternativen Modellformen

Die beiden in Abschnitt 6.2 dargestellten Modellvarianten wurden Uber die einzelnen
Schritte der Modellierung hinweg parallel geschatzt, weiterentwickelt und verglichen.
Hierbei ist zu beachten, dass sowohl das R? als auch das AIC durch die Wahl der ab-
hangigen Variable beeinflusst werden und einen direkten Vergleich der Modellvarianten
untereinander somit erschweren:
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Das AIC eignet sich grundsatzlich nur fiir den Vergleich von Modellen, die dieselbe Ziel-
grofe teilen und die sich in Hinblick auf ihre Datengrundlage nur minimal unterscheiden.
Der Wert des R? hangt stark vom AusmaR der Variation der ZielgroRe ab, die durch das
Modell zu erklaren ist. In der Modellvariante zur Erklarung der Miete der gesamten Woh-
nung weist die abhangige Variable eine erheblich hdhere Varianz auf, als die Mieten pro
Quadratmeter. Gleichzeitig kann durch den Einbezug der Wohnflache in Quadratmetern
ein grofRer Anteil dieser zusétzlichen Varianz erklart werden, was sich in hohen Werten
des adjustierten R? von Uber 0,85 niederschlagt. Fir die Modellvariante 2 zur Erklarung
der Mieten pro Quadratmeter liegt das adjustierte R? dagegen zwischen 0,53 und 0,55.
Werden die geschatzten Quadratmetermieten mit den im Datensatz enthaltenen Anga-
ben zur WohnungsgrofRe multipliziert, ergeben sich erneut Werte auf dem Niveau der
Erklarungsgute der Modellvariante 1.

Fur einen direkten Vergleich der Maf3zahlen zur Prognoseleistung der Modelle wurden
die geschatzten Gesamtmieten der Modellvariante 1 in Mieten pro Quadratmeter tGber-
fuhrt und die PrognosefehlermalRe MAE und RMSE neu berechnet. Zwischen den bei-
den Modellvarianten ergaben sich dabei nur minimale Unterschiede in der mittleren
Prognoseleistung in der GréRenordnung von 0,01 bis 0,02 EUR/m?. Hervorzuheben ist,
dass sich sowonhl die signifikanten Einflussfaktoren als auch Wirkrichtung und Grol3en-
ordnung der Modellkoeffizienten pro Quadratmeter kaum voneinander abweichen. Dies
kann als Bestatigung interpretiert werden, dass die Zusammenhange zwischen den
mietwertbestimmenden Merkmalen und der jeweiligen abhé&ngigen Variablen in beiden
Modellvarianten korrekt abgebildet werden.

Ausschlaggebend fur den Wechsel hin zur zweiten Modellvariante, die die Mieten pro
Quadratmeter beschreibt, waren somit letztlich die Analysen der geschatzten Modelle
auf mogliche Verletzungen der Grundannahmen fir lineare Regressionsmodelle. In
Bezug auf die Normalverteilung der Modellresiduen liefert das Modell zur Erklarung der
Grundmiete bessere Ergebnisse, bezogen auf die Vermeidung von Heteroskedastie
ahnliche Ergebnisse. Gleichzeitig kann durch diese Modellspezifikation das Problem von
Multikollinearitat, also der Korrelation erklarender Variablen untereinander, vollstandig
vermieden werden. Im Modell zur Erklarung der Gesamtmieten ergab sich dagegen be-
reits aus der Berilcksichtigung der Wohnflache als Interaktionsterm sowie als Grof3en-
klassen ein moderates Mafl an Multikollinearitat.

Entfernung stark einflussreicher Beobachtungen

Im letzten Schritt der Modellierung wurde die Regressionsschatzung auf sogenannte
Hebelwerte untersucht, die aufgrund groRer Residuen starken Einfluss auf das Modell
nehmen kénnen. Hierzu wurden die Cook’schen Distanzen betrachtet. Da eine eindeu-
tige Grenze fir die Einstufung eines Wertes als einflussreiche Beobachtung fehlt, wur-
den sukzessive die Beobachtungen mit den hdchsten Cook’schen Distanzen aus dem
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Modell entfernt, bis sich das resultierende Regressionsmodell als stabil erwies. Dieses
Vorgehen fuhrte dazu, dass die urspriinglich schwach signifikanten Merkmale ,zusatzli-
cher Kamin bzw. Kaminofen* sowie ,amerikanische Kiiche" ihren statistisch belastbaren
Einfluss auf die Hohe der Mieten verloren, wahrend sich Anpassungsgite und Progno-
seleistung verbesserten. Insgesamt wurden 17 einflussreiche Hebelwerte nicht mehr in
der finalen Spezifikation des Regressionsmodells berlcksichtigt.

6.5 Finale Spezifikation des Regressionsmodells

Das Ergebnis des optimierten Regressionsmodells in Bezug auf die Héhe der Grund-
miete pro Quadratmeter ist in Tabelle 6-2 zusammengefasst.

Die Werte der einzelnen Regressionskoeffizienten geben an, wie stark der Wert der ab-
hangigen Variable sich andert, wenn die jeweilige Merkmalsauspragung vorliegt. Fur die
Anwendung des Leipziger Mietspiegels wurden die Koeffizienten auf zwei Nachkommas-
tellen gerundet, so dass sie als Zu- bzw. Abschlage in EUR/m? interpretierbar sind.

Bei der Dummy-Codierung kategorialer Merkmale (z.B. Baualtersklassen, Lagekatego-
rien) muss eine der Merkmalsauspragungen als Referenzwert festgelegt werden. Diese
Kategorie, fur die kein Regressionskoeffizient berechnet werden kann, ist in Tabelle 6-2
jeweils in Klammern angegeben. Im Mietspiegel ergibt sich als Konsequenz daraus, dass
fur die Referenzauspragung weder ein Zu- noch ein Abschlag angesetzt werden kann.
Die Bericksichtigung in der Mietspiegeltabelle erfolgt zum Zwecke der Nachvollziehbar-
keit mit dem Wert +/- 0,00 EUR.

Bei allen im finalen Modell berticksichtigten Regressoren liegt das Signifikanzniveau bei
mindestens 95 Prozent (p-Wert unter 0,05 und t-Wert absolut gré3er als zwei).

Tabelle 6-2:
Regressionstabelle der finalen Modellspezifikation

(Intercept/Konstante) 5,547 0,054 102,121 < 0,001 ***
GroRe der Wohnung: (Referenz: 45 bis unter 70 m?)
bis unter 45 m? 0,841 0,047 18,019 < 0,001 ***
70 bis unter 90 m? -0,151 0,032 -4,745 < 0,001 ***
90 bis unter 115 m? -0,282 0,048 -5,904 < 0,001 ***
115 bis unter 130 m? -0,337 0,087 -3,894 < 0,001 ***
130 m? und mehr -0,593 0,095 -6,217 < 0,001 ***
Erstbezug in neuerstellte Wohnung seit 2014 0,595 0,127 4,687 < 0,001 ***
Erstbezug nach Sanierung seit 2014 0,217 0,038 5,716 < 0,001 ***
Baujahr der Wohnung:
(Referenz: vor 1919 bzw. 1919 bis 1945)
1961 bis 1991 (Plattenbau) -0,366 0,044 -8,233 < 0,001 ***
Lo0eb 10S00RY, e
1992 bis 2004 0,223 0,047 4,706 < 0,001 ***
2005 bis 2014 0,545 0,102 5,364 < 0,001 ***
ab 2015 1,059 0,111 9,569 < 0,001 ***
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Dachgeschosswohnung -0,185 0,060 -3,068 0,002 **
Erdgeschosswohnung -0,117 0,035 -3,372 < 0,001 ***
Zustand des Wohngebéaudes:
(Referenz: gepflegt - 11 bis 14 Punkte)
eher ungepflegt - 10 Punkte und weniger -0,127 0,038 -3,356 < 0,001 ***
sehr gepflegt - 15 Punkte 0,068 0,028 2,436 0,015 *
FuBbodenheizung im Bad 0,256 0,060 4,243 < 0,001 ***
FuBbodenheizung in mindestens einem Wohnraum 0,574 0,071 8,075 < 0,001 ***
Kiche: Spritzschutz im Arbeitsbereich vorhanden -0,097 0,034 -2,878 0,004 **
Einbaukiiche (vom Vermieter gestellt) 0,303 0,048 6,262 < 0,001 ***
Mehr als ein Badezimmer 0,306 0,064 4,790 < 0,001 ***
unverkleideter Spulkasten -0,167 0,029 -5,708 < 0,001 ***
\I?Vztrit(iegzel)rrr]\r’r\llgrslsrgsl::lﬁﬁtszberelch ungefliest bzw. ohne gleich- -0,348 0,045 7789 < 0,001 ***
Handtuchwandheizkorper 0,229 0,033 7,012 < 0,001 ***
bodengleiche/ebenerdige Dusche 0,383 0,050 7,620 < 0,001 ***
Uberwiegender Bodenbelag in den Wohnraumen:
(Referenz: PVC-Belag (Standard) bzw. Teppichboden)
Parkett 0,646 0,046 14,027 < 0,001 ***
Dielen 0,204 0,079 2,594 0,009 *
Laminat 0,321 0,037 8,759 < 0,001 ***
hochwertiger Designbelag 0,762 0,113 6,724 < 0,001 ***
Fliesen 0,450 0,152 2,959 0,003 **
abschlieRBbare Fenstergriffe an allen Fenstern 0,236 0,045 5,291 < 0,001 ***
Rollladen/Jalousien auRen: (Referenz: keine vorhanden)
zum. teilweise vorhanden, manuell bedienbar 0,141 0,040 3,651 < 0,001 ***
zum. teilweise vorhanden, elektrisch bedienbar 0,339 0,059 5,782 < 0,001 ***
Balkon/Terrasse: (Referenz: keine vorhanden)
in Summe bis 3 m? 0,136 0,041 3,323 < 0,001 ***
in Summe groRer als 3 und bis 10 m? 0,170 0,032 5,378 < 0,001 ***
in Summe groRer als 10 m? 0,415 0,063 6,607 < 0,001 ***
Aufzug 0,168 0,032 5,242 < 0,001 ***
Deckenspots in Flur, Kiiche oder Bad 0,128 0,037 3,478 < 0,001 ***
Wohnlage: (Referenz: Geschosswohnungsbau - mittel)
Geschosswohnungsbau - einfach -0,168 0,035 -4,865 < 0,001 ***
Geschosswohnungsbau - gut 0,417 0,040 10,311 < 0,001 ***
Geschosswohnungsbau - sehr gut 0,584 0,066 8,825 < 0,001 ***
sonstige Bebauung - mittel 1,157 0,295 3,915 0,027 *
sonstige Bebauung - gut oder sehr gut 0,137 0,062 2,218 < 0,001 ***
Gahnaniage. in flug. oder generbambelasiotom Beregh | 0088 | 0031 | 2848 | o004
fuBlaufige Erreichbarkeit der nachsten Griin-/Erholungsfla- 0175 0,056 3.154 0,002 **

che in unter 250 m - Innenstadtlage

n = 6.310, Referenzkategorien der unabhéngigen Variablen in Klammern angegeben
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Das korrigierte R? als MaR der Anpassungsgtite des Modells an die zugrunde gelegten
Daten betragt 0,548. Dieser Wert lasst sich so interpretieren, dass knapp 55 Prozent der
in der Stichprobe vorhandenen Variation der Mieten pro Quadratmeter durch die berech-

nete Regressionsfunktion erklart werden kann.

Durch Multiplikation der sich aus dem Regressionsmodell geschatzten Mieten pro Quad-
ratmeter mit den aus der Mietspiegelerhebung bekannten Angaben zur Wohnflache las-
sen sich die geschatzten Nettokaltmieten der gesamten Wohnung berechnen. Auch auf
dieser Ebene sollte das Regressionsmodell eine moglichst gute Anpassungsleistung er-
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bringen. Diese Gesamtgute des Mietspiegelmodells lasst sich aus Abbildung 6-2 able-
sen: Den tatsachlich gezahlten Mieten sind im Streudiagramm die sich aus dem Modell
ergebenden ortsublichen Vergleichsmieten gegenlbergestellt. Der Korrelationskoeffi-
zient nach Bravais-Pearson liegt bei +0,935, woraus sich fiir R? ein Wert von 0,875 ab-
leiten lasst. Rund 87 Prozent der Streuung der Nettokaltmieten innerhalb der Stichprobe
kann somit durch das Mietspiegelmodell erklart werden.

Abbildung 6-2:
Vergleich der tatsdchlichen und geschatzten Mieten
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0 500 1000 1500
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6.6 Diagnose des Regressionsmodells

Um sicherzustellen, dass ein Regressionsmodell einen statistischen Sachverhalt korrekt
abbildet, mussen verschiedene Modellannahmen und statistische Bedingungen erfullt
sein. Werden diese Annahmen und Bedingungen verletzt, konnen sich Fehler oder Ver-
zerrungen bei den Koeffizienten (im Falle des Mietspiegels den Zu- und Abschlagen)
oder den fur die Beurteilung des Modells (etwa fir Signifikanzaussagen) verwendeten
statistischen Tests ergeben. Die Erflllung der Modellvoraussetzungen wird deshalb im
Folgenden untersucht und bewertet.
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Analyse der Residuen

Die Modellresiduen ¢;, also der Differenzen zwischen tatsachlicher und geschéatzter
Miete, sollten normalverteilt und im Mittel gleich Null sein. Ein negatives Residuum
steht dabei fiir eine Uberschatzung, ein positives Vorzeichen fiir eine Unterschatzung
der tatsachlichen Mieten pro Quadratmeter. Diese Annahme stellt sicher, dass das ge-
schatzte Regressionsmodell alle fiir den untersuchten Sachverhalt relevanten Zusam-
menhange enthalt und in den Residuen somit lediglich die verbleibende, zuféllige Rest-
streuung enthalten ist.

Ausweislich des in Abbildung 6-3 dargestellten Histogramms der Residuen und des Nor-
mal-QQ-Plots in Abbildung 6-4 konnen diese Annahmen bestatigt werden: Die Residuen
weisen einen Erwartungswert von Null auf und sind mit Blick auf das Histogramm nahe-
rungsweise normalverteilt. Der QQ-Plot stellt die Quantile der beobachteten (standardi-
sierten) Residuen den theoretischen Quantilen einer Standardnormalverteilung gegen-
uber. Fur den Fall, dass alle Punkte auf der eingezeichneten Geraden lagen, waren
beide Verteilungen identisch. Hier zeigt sich, dass die Residuen annédhernd symmetrisch
um die Null verteilt sind, aber breitere Flanken als die Normalverteilung aufweisen. Die-
ser Effekt ist typisch fir wohnungsbezogene Datensatze, die lUblicherweise in Bezug auf
sehr grof3e und sehr kleine Wohnungen starker streuen.

Abbildung 6-3:
Histogramm der Modellresiduen

0.6

0.4 z N

Dichte
o

0.2

0.0

-4 -2 0 2 4
Residuen in EUR/m?

Amt fir Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2020

Stadt Leipzig | Amt fur Statistik und Wahlen



Methodenbericht zum Leipziger Mietspiegel 2020 | 57

Abbildung 6-4:
Normal-QQ-Plot des Regressionsmodells
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Um die auf Basis des Regressionsmodells zu erwartenden Werte der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete eingrenzen zu kénnen, werden Ublicherweise Prognoseintervalle berech-
net. Diese stellen einen Wertekorridor dar, in dem der zu prognostizierende Wert mit
einer vorgegebenen (hohen) Wahrscheinlichkeit zu vermuten ist. Da fur dieses Vorge-
hen die Annahme einer Normalverteilung der Residuen kritisch ist, wird im vorliegenden
Fall nicht darauf zurtickgegriffen. Stattdessen werden, der gangigen Praxis der Mietspie-
gelerstellung entsprechend, Spannen der ortsiiblichen Vergleichsmiete auf Basis der
Quantile der Modellresiduen bestimmt. Die zentralen zwei Drittel der Residuen, aus de-
nen sich im folgenden Schritt die Spannen der ortstiblichen Vergleichsmiete ergeben,
werden im folgenden Abschnitt 6.7 bestimmt.

Als weiteres Kriterium zur Beurteilung der Modellgite wurden die Residuen hinsichtlich
ihrer stadtraumlichen Verteilung untersucht. Diese wird in Abbildung 6-5 auf Ebene der
zehn Leipziger Stadtbezirke dargestellt. Hierbei ist anzumerken, dass die aus der Miet-
spiegelerhebung resultierende Stichprobe nicht dazu konzipiert wurde, reprasentative
Aussagen uber die Miete auf kleinrdumiger Ebene zu treffen. Derartige Aussagen uber
das Mietniveau auf Ebene der Stadtbezirke und Ortsteile wiirden auch den Zweck des
Mietspiegels unterlaufen. Anstatt der hier aus Griinden der Anschaulichkeit verwendeten
administrativen Gliederung konnten zur Analyse der stadtraumlichen Verteilung der Re-
siduen auch andere, willkirliche Gebietseinteilungen herangezogen werden.
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In den Stadtbezirken liegen die durchschnittlichen Residuen pro Quadratmeter nur in
den Stadtbezirken Nordwest (+ 0,10 EUR/m?), Sud (+ 0,12 EUR/m?) und West
(- 0,14 EUR/m?) betragsmaRig tber 0,10 EUR pro m2. Da abgesehen vom Stadtbezirk
Mitte alle Ubrigen Stadtbezirke sehr diverse Ortsteile und Wohnlagen umfassen, spricht
diese nur geringe Streuung fir die Anpassungsgiite des Modells. Eine grundsatzliche,
lageabhangige Verzerrung der geschatzten Mieten lasst sich aus der stadtraumlichen
Verteilung nicht ableiten.

Abbildung 6-5:
Mittelwert der Residuen je Stadtbezirk

bis unter -0,10 EUR/m?
-0,10 bis unter 0,00 EUR/m?

0,00 bis unter 0,10 EUR/m?

mC .

0,10 EUR/m? und gréfer
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Uberpriifung auf Multikollinearitat

Multikollinearitat, also die Korrelation erklarender Variablen untereinander, fiihrt dazu,
dass die Schatzung der einzelnen Regressionsparameter unzuverlassig wird. Wahrend
die Prognosequalitdt des Modells insgesamt nicht beeintrachtigt wird, kdbnnen einzelne
Regressionskoeffizienten sprunghaft auf kleine Anderungen der Modellstruktur oder der
zugrundeliegenden Daten reagieren.

Im vorliegenden Mietspiegel wurden derartige Korrelationen zwischen Einzelmerkmalen
oder zwischen Ausstattungsmerkmalen und Baualter bzw. Wohnungsgrof3e bereits im
Rahmen der explorativen Datenanalyse identifiziert und lediglich das einflussreichere
der redundanten Merkmale in der weiteren Berechnung berticksichtigt.
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Zusatzlich wurden in allen Modellierungsschritten die Varianzinflationsfaktoren (VIF)
der einzelnen Variablen betrachtet. Als Faustregel werden VIFs zwischen 5 und 10 als
moderate Multikollinearitat interpretiert, Werte kleiner 5 gelten als unkritisch. In der fina-
len Spezifikation des Mietspiegelmodells erreicht der hochste VIF einen Wert von 2,55.
Ein Problem in Bezug auf Multikollinearitat kann damit ausgeschlossen werden.

Uberprufung auf Heteroskedastie

Eine weitere Anforderung an lineare Regressionsmodelle ist die Annahme homogener
Varianzen. Die Verletzung dieser Annahme wird als Heteroskedastie bezeichnet.

Bei der Analyse von Wohnungsmieten ist das Vorliegen von Heteroskedastie in gewis-
sem Umfang typisch, da die Streuung der beobachteten Mieten in Abhangigkeit be-
stimmter Wohnungsmerkmale zunimmt. Dies trifft besonders fur die Wohnungsgrolie zu,
da vor allem die Mieten sehr groRer Wohnungen Uberdurchschnittlich stark streuen (vgl.
Abbildung 6-1).

Das Vorliegen von Heteroskedastie verzerrt nicht die korrekte Schatzung der Koeffizien-
ten, wohl aber die berechneten Standardfehler und Signifikanzwerte. Um dennoch zu
robusten Signifikanzaussagen zu kommen, besteht die Mdglichkeit, heteroskedastie-
resistente Standardfehler zu verwenden.

Abbildung 6-6:
Streudiagramm der Modellresiduen vs. WohnungsgroRRe

25

Residuen in EUR/m?

-2.5

25 50 75 100 125 150 175
Wohnflache in m?
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Die weitgehend gleichmé&Rige Verteilung der Modellresiduen in Bezug auf die Woh-
nungsgrofRe (Abbildung 6-6) zeigt, dass das tatsachliche Ausmald der Heteroskedastie
gering ausféllt. Da auRerdem, wie oben beschrieben, fir die Variablenselektion neben
der reinen Signifikanz der Merkmale auch die Stabilitat des Modells bei Variationen der
Datenbasis bewertet wurde, wurde auf die Berechnung robuster Standardfehler verzich-
tet. Dies entspricht auch der Ublichen Praxis in Regressionsmietspiegeln vergleichbarer
Stadte.

6.7 Berechnung und Interpretation der Mietpreisspannen

Da uber eine Mietspiegelerhebung niemals alle mietspreisbestimmenden Merkmale er-
hoben werden konnen, ist es anhand des resultierenden Mietspiegelmodells, ungeachtet
dessen Erklarungsgute, nie mdglich, alle Unterschiede in den auf dem Mietmarkt beo-
bachteten Mieten zu erklaren.

Insbesondere werden die vereinbarten Mieten durch kurz- und mittelfristige Einflisse
des Marktes und das Verhandlungsgeschick der beteiligten Vertragsparteien beeinflusst,
so dass selbst fur vollkommen identische Wohnungen unterschiedliche Mieten mdglich
sind. Unabhangig vom Problem der Messung dieser Effekte scheidet ein Einbezug in
den qualifizierten Mietspiegel schon durch die in § 558 Abs. 2 BGB festgelegte Be-
schrankung der mietpreisbildenden Merkmale auf Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffen-
heit und Lage der Wohnung aus.

Um diesen Effekten dennoch Rechnung zu tragen, werden Ublicherweise neben der mitt-
leren ortsiiblichen Vergleichsmiete auch Spannenwerte ausgewiesen. Gemal den Emp-
fehlungen des BBSR wird in der Regel eine Zwei-Drittel-Spanne verwendet.?* An bei-
den Randern der Verteilung der als ortstiblich klassifizierten Datensatze wird somit je-
weils das extremste Sechstel der Falle abgeschnitten.

Ausgangspunkt fir die Spannenberechnung beim Leipziger Mietspiegel sind die Resi-
duen des Mietspiegelmodells. In Tabelle 6-3 sind die 1/6- und 5/-6- Quantile der Resi-
duen differenziert nach Baualtersklassen ausgewiesen. Die Ausweisung getrennter
Spannenwerte nach Baualtersklassen tragt dabei der Bedeutung des Baualters als nach
der Wohnflache zweitem differenzierendem Einflussfaktor auf die Hohe der Mieten
Rechnung. In Abbildung 6-7 lasst sich die Einordnung der gezahlten und geschéatzten
Mieten in den berechneten Spannenwert ablesen.

Um den Anwender/-innen des Mietspiegels Hinweise zur Einordnung ihrer Wohnung in
den Spannenbereich geben zu kénnen, wurde der Einfluss aller vorhandenen Merkmale
auf die Residuen des Modells untersucht.

21 Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (2002). Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln. 3. Ak-
tualisierte Auflage 2020, S. 28
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Tabelle 6-3:
Quantile der Residuen des Mietspiegelmodells (Spannenwerte)

Quantile
Baualtersklasse 1/6 (untere Spanne) 5/6 (obere Spanne)

Baujahr vor 1919 -0,87 0,88
Baujahr 1919 bis 1945 -0,87 0,88
Baujahr 1946 bis 1960 -0,60 0,55
Baujahr 1961 bis 1991 Plattenbau -0,62 0,61
Baujahr 1946 bis 1991 kein Plattenbau -0,60 0,55
Baujahr 1992 bis 2004 -0,95 0,87
Baujahr 2005 bis 2014 -0,97 1,16
Baujahr ab 2015 -1,03 0,98
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Abbildung 6-7:
tatsachliche und geschéatzte Mieten nach Lage im Spannenbereich
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Merkmalsauspragungen, die sich im Regressionsmodell als nicht signifikant erwiesen
haben, aber Uberwiegend positive Residuen aufweisen, wurden als wohnwerterhéhend
festgelegt. Analog wurden anhand Uberwiegend negativer Residuen wohnwertmin-
dernde Merkmalsauspragungen bestimmt. Die Merkmale mit den betragsmafiig gréfiten
Residuen pro m? sind in Tabelle 6-4 aufgefiihrt.

Tabelle 6-4:
Residuen des Mietspiegelmodells nach Merkmalsauspragungen

Positive Residuen (wohnwerterhéhend)

Merkmal Fallzahl Residuum in EUR/m?
zentraler Waschmaschinenraum mit Fremdgeréaten 390 0,15
allein nutzbarer Garten 199 0,11
Deckenspots in mindestens einem Wohnraum 235 0,11
Fenster tberwiegend dreifach-verglast 220 0,09
Bidet 241 0,07
Mindestens ein Badezimmer nicht tiber Flur erreichbar 158 0,06
Maisonette-, Galerie-, Loft- oder Penthauswohnung 201 0,05
Zuséatzlicher Kamin bzw. Kaminofen 64 0,05
zusétzliche Géstetoilette 508 0,04
zusatzliche Haltegriffe im Bad 596 0,03

Negative Residuen (wohnwertmindernd)

Merkmal Fallzahl Residuum in EUR/m?
dezentrale Warmwasserversorgung

(uber Boiler oder Durchlauferhitzer)

Elektroleitungen uber Putz 1.250 I -0,03 I
Wohnungstir mit Wabenkern 708 | -0,03 |
Kuche nicht tber Flur erreichbar 1.226 | -0,03 |
Badezimmer ohne Fenster 3.271 I -0,02 I
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Daneben wurden diejenigen Merkmale als wohnwerterhéhend bzw. wohnwertmin-
dernd interpretiert, die im Rahmen des Modellbildungsprozesses in mehrere Modellva-
rianten als signifikant eingingen, in der finalen Modellspezifikation aber zum Signifikanz-
niveau von 5 Prozent keinen Einfluss ausibten. Voraussetzung hierfir war, dass die
Einflussrichtung des Merkmals Uber alle Modellvarianten hinweg unverandert blieb.

Als zuséatzliche wohnwertmindernde Eigenschaften konnten auf diese Weise eine ful3-
laufige Distanz zur nachsten Haltestelle des OPNV von mehr als 750 m, die Lage der
Wohnung im Souterrain sowie das Uiberwiegende Fehlen eines vom Vermieter gestellten
Bodenbelags in den Wohnraumen identifiziert werden. Als weiteres wohnwerterhéhen-
des Merkmal ergab sich das Vorhandensein einer amerikanischen Kiiche.

Bei der Einordnung einer Wohnung in den Spannenbereich ist zusatzlich zu beachten,
dass die den Mietwert einer Wohnung bestimmenden Eigenschaften in einer Mietspie-
gelerhebung nie abschlieRend und vollstandig erfasst werden kénnen. Die hier ermittel-
ten wohnwerterh6henden bzw. wohnwertmindernden Merkmale sind somit lediglich als
Beispiele und keinesfalls als abschlieRende Aufzéhlung zu verstehen.
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Voransicht

Mietspiegelerhebung 2020 |

Liebe Teilnehmerin, lieber Teilnehmer, Stadt Leipzig

vielen Dank fir lhre Teilnahme an der Befragung zum Leipziger Mietspiegel 2020. Mit lhrer Mitarbeit unterstiitzen Sie die Erstellung
des qualifizierten Leipziger Mietspiegels 2020. Der Mietspiegel schiitzt Mieterinnen und Mieter vor méglichweise willkiirlichen
Mieterhéhungen und leistet einen wichtigen Beitrag zur Dampfung des Anstiegs der Mieten in unserer Stadt.

Die beigefiigte Broschiire soll Sie beim Ausfiillen des Fragebogens unterstiitzen.
Bei Fragen stehen wir Ihnen gerne unter Tel. 0341-123 28 80 oder unter mietspiegel@leipzig.de zur Verfiigung.

Dieser Bogen wird maschinell ausgewertet. Markieren Sie eine Antwort bitte in der folgenden Weise: O R O.
Wenn Sie eine Antwort korrigieren méchten, flllen Sie bitte den falsch markierten Kreis und noch etwas darlber hinaus aus,
ungeféhr so: O K.

GEE

ii~.1 Korrekturen so: %%

Ziffern sollen ungefahr so aussehen: O /'

Sie kénnen die Befragung auch online unter www.leipzig.de/mietspiegel ausfiillen.

Filterfragen zur Mietspiegelrelevanz lhrer Wohnung

Nicht jede Wohnung darf fiir den Mietspiegel verwendet werden. Mit den folgenden Fragen wird herausgefunden, ob Ihre
Wohnung in Frage kommt. Ist dies nicht der Fall, endet die Befragung hier.
Bitte senden Sie den Fragebogen auch bei Abbruch im portofreien Riickumschlag an uns zuriick.

1. Sind Sie - bezogen auf diese Wohnung

O Eigentiimer -> Ende O Uuntermieter -> Ende O Mieter -> weiter mit Frage 2

2. Das Vorliegen einer der folgenden Griinde fiihrt zum Ende der Befragung. Inwieweit trifft einer der Griinde zu?

a) Wird die Wohnung auch von anderen Mietparteien mit genutzt und hat jeder dieserMieter einen O ja O nein
eigenen Mietvertrag?

b) Werden Raume der Wohnung gemaf Mietvertrag gewerblich genutzt? O ja O nein
c) Wurde die Wohnung als méblierte oder teilmdblierte Wohnung-vermietet? (Einbaukiiche oder O ja O nein

Einbauschranke gehdren nicht dazu.)

d) Ist die derzeitige Miete aus einem besonderen Grund niedriger festgesetzt worden? O ja O nein
(Gefalligkeitsmiete)

e) Gibt es Betrage, die in der Grundmiete enthalten sind, die jedoch nicht gesondert ausgewiesen O ja O nein
werden kénnen? (z.B. Garagenmiete, Stellplatzmiete, Miete fiir sonstige Rdume, Heizkosten,
umlagefahige Betriebskosten, sonstige Zahlungen)

Wenn eine dieser Fragen mit "ja" beantwortet wurde -> Ende

3. Bestand das Mietverhaéltnis fiir diese Wohnung schon vor dem 1. August 2014?

O ja -> weiter mit Frage 4
O nein -> weiter mit Frage 5

4. Falls das Mietverhaltnis schon vor dem 1. August 2014 bestand: Wurde die Grundmiete seit Abschluss des Mietvertrages
gedndert?

O Nein, die Grundmiete wurde nicht gedndert. -> Ende
O Ja, die letzte Anderung der Grundmiete lag aber schon vor dem 1. August 2014. -> Ende
O Ja, die letzte Anderung der Grundmiete erfolgte nach dem 31. Juli 2014. -> weiter mit Frage 5
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Fragen zum Gebdude und zur Wohnung

5. War diese Wohnung ein Erstbezug?

ja nein

a) nach Neubau (d.h. in einem neuerrichteten Gebaude) O O

b) nach grundlegender Sanierung der Wohnung
(mindestens 3 von 5: Sanitarausstattung, FuRboden, Innentiiren, O O
Elektroinstallation, Fenster)

c) nach Dachgeschossausbau O O

6. Wann begann das Mietverhéltnis? Tragen Sie bitte das Jahr ein.

7. Wann wurde das Haus errichtet, in dem sich lhre Wohnung befindet?

QO vor 1919 (O 1961 bis 1991 (Plattenbau) (O 2005 bis 2014

O 1919 bis 1945 (O 1961 bis 1991 (kein Plattenbau) O ab2015

(O 1946 bis 1960 O 1992 bis 2004 (O weiB ich nicht

8. Befindet sich die Wohnung in einem Ein- oder Zweifamilien- oder einem Reihenhaus? O ja O nein
9. Ist diese Wohnung eine Maisonette-, Galerie-, Loft- oder Penthauswohnung? Oija O nein

10. Wie viele Geschosse hat das Haus?
(einschl. Erd- und evtl. ausgebautem Dachgeschoss)

11. In welchem Geschoss befindet sich die Wohnung?
(Erdgeschoss = 0, erstes Obergeschoss = 1 usw., Souterrain = S, Dachgeschoss = D)

Fragen zu Wohnflache und Miete

12. Wie groB ist die Wohnung in m?? m?

13. Wie viele Wohnraume (liber 6 m?) hat die Wohnung?

14. Wie hoch ist Ihre Miete im August 2020?

a) Grundmiete (ohne Heiz- und Betriebskosten und ohne Abzug einer Mietminderung) EurO
b) HeiZKOStenvorauszahlung ........................ E Euro
O weil} ich nich
c) Betriebskostenvorauszahlung | B :Euro
O weil ich nicht
ODER wenn nicht getrennt ausgewiesen:
:Euro

d) Nebenkostenvorauszahlung insgesamt

O weil ich nicht

L I pseudonym LI o
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Zustand des Wohngebaudes

15. Was trifft auf den baulichen Zustand des Geb&udes (aufen und innen) zu?

durchgehend gepflegt,
renoviert, gut erhalten

zum Teil ungepflegt, weitgehend
erneuerungsbediirftig  erneuerungsbediirftig

a) Fassade

b) Fenster

¢) Hauseingangstir und Eingangsbereich

d) Treppenhaus

e) AuRenbereich des Hauses/der Wohnanlage

O|0|0|0|0

O|0|0|0|0O

O|0|0|0|O

Fragen zur Ausstattung der Wohnung

16. Verfiigt das Haus/die Wohnung tiber die folgenden vom Vermieter gestellten Ausstattungen?

a) Heizung
Sammelheizung (Zentral-, Fern-, Block- bzw. Etagenheizung) O ja O nein
Heizung, dezentral (z.B. Kohleofen, Nachtspeicherofen) O ja O nein
zusatzlicher Kamin bzw. Kaminofen Oja O nein
keine in mehreren im Bad

FuRbodenheizung O O Wobhafumen O
(Mehrfachantworten mdéglich) o ) .

O in einem Wohnraum QO in der Kiiche QO im Flur

b) Wasser- und Elektroanschliisse

Warmwasserversorgung - zentral

Oja

O nein

Warmwasserversorgung - dezentral (Uber Boiler oder Durchlauferhitzer) O ja O nein
Waschmaschinenanschluss in der Wohnung Oija O nein
Elektroleitungen tber Putz Oija O nein
Sanitarleitungen Uber Putz Oija O nein
c) Kiiche

separater Kiichenraum Oija O nein

"amerikanische" Kiiche

O nein

Grofe von Kiiche bzw. Kiichenbereich in m2

Kiiche bzw. Kiichenbereich mit Fenster

QO nein

Spritzschutz im Arbeitsbereich (Herd, Spiile), z.B. Fliesen, Glasverkleidung O ja O nein
oder mindestens gleichwertig (vom Vermieter gestellt)
Kiichenfuboden gefliest Oija O nein

Einbaukiiche (vom Vermieter gestellt)

QO nein

L. [CHTHERHI pseudonym
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d) Bad

Wie viele Bader hat die Wohnung (mit Dusche und/oder Wanne)? || |

Die folgenden Angaben erfolgen fiir das "Hauptbad":

GroRe des Badezimmers in m? ..... ...... m?

Badezimmer mit Fenster Oija O nein
Badezimmer im Nassbereich gefliest oder mindestens gleichwertig O ja O nein
(Nasseschutz)

BadfuBboden gefliest oder mindestens gleichwertig (Nasseschutz) Oija O nein
Handtuchwandheizkdrper Oija O nein
Wanne und separate Duschkabine Oija O nein
bodengleiche/ebenerdige Dusche O ja O nein
zusatzliche Haltegriffe Oija O nein
Doppelwaschbecken oder zwei benachbarte Waschbecken O ja O nein
verkleideter Spiilkasten Oija O nein
Bidet Oja O nein

e) Toilette (Mehrfachantworten méglich)

O imBad (O nicht im Bad, separat O zusatzliche Gastetoilette = (O aulerhalb der Wohnung

f) Uberwiegender Belag der FuRbéden in den Wohnrdumen (vom Vermieter gestellt)

O keiner © Laminat (O hochwertiger Designbelag (O Kork

O Parkett O Linoleum (O Teppichboden O Fliesen

O Dielen (O PVC-Belag (Standard) (O NatursteinfuRboden (z.B.
Granitplatten)

g) Fenster - trifft Folgendes auf lhre Fenster zu?

Fenster mit Isolierverglasung

O Uberwiegend keine Isolierverglasung O Uberwiegend zweifach-Verglasung O Uberwiegend dreifach-Verglasung

nein

O
O
O

a) abschlieflbare Fenstergriffe (an allen Fenstern, ausgenommen Oberlichter)

b) Rollladen/Jalousien, auRen (zumindest teilweise)

O|O|O]=

c) elektrische Bedienung dieser Rollladen/Jalousien (zumindest teilweise)

h) weitere Ausstattungsmerkmale (vom Vermieter gestellt)

tatsachliche Grofie von Balkon, Loggia, Wintergarten in m? (wenn Sie ca A m?2
keinen Balkon, Loggia, Wintergarten haben, tragen Sie bitte eine 0 ein, RN
wenn Sie mehrere haben, bitte die Summe)

tatsachliche GroRe der Terrassen in m? (wenn Sie keine Terrasse haben, ca """""""" mz
tragen Sie bitte eine 0 ein, wenn Sie mehrere haben, bitte die Summe) AR
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separater Sonnenschutz/Markise

Oja

QO nein

Gegensprechanlage

Oija

O nein

Videosprechanlage

Oia

O nein

stufen- und schwellenloser Hauseingang

Oja

QO nein

stufen- und schwellenloser Zugang in die Wohnung

Oija

O nein

stufen- und schwellenlose Erreichbarkeit aller Wohnraume
(mit Ausnahme Zugang zum Balkon, Loggia, Wintergarten, Terrasse)

Oija

O nein

feuerhemmende Wohnungstur

Oja

QO nein

einbruchhemmende Wohnungstir (mit Mehrfachverriegelung)

Oija

O nein

Wohnungstir mit Wabenkern (klingt beim Draufklopfen hohl)

Oia

O nein

O keine

Deckenspots
(Mehrfachantworten méglich)

QO in mindestens () in der Kiiche
einem
Wohnraum

QO im Bad

QO imFlur

O keine

indirekte Deckenbeleuchtung
(Mehrfachantworten méglich)

O in mindestens () in der Kiiche
einem
Wohnraum

O imBad

QO imFlur

O keine

Multimediaanschluss
(Mehrfachantworten méglich)

QO in mindestens () in derKiiche
einem
Wohnraum

QO im Bad

QO im Flur

17. Sind folgende Raume in der Wohnung Uber den Flur erreichbar?

a) Kiiche

Oija

O nein

b) (mindestens ein) Badezimmer

Qe

O nein

¢) (mindestens ein) Schlafzimmer

Oia

O nein

18. Welche Einrichtungen stehen dem Mieter auRerhalb der eigenen Wohnung zur Nutzung zur Verfligung?

a) abschlieRbarer Kellerraum

Oia

O nein

b) abschlieRbare Bodenkammer

Oja

QO nein

c) anderweitig abschlieRbarer Abstellraum auerhalb der Wohnung

Oia

O nein

d) allein nutzbarer Garten

Oia

O nein

e) Aufzug

Oja

QO nein

f) zentraler Waschmaschinenraum mit Fremdgeraten

Oia

O nein

g) Trockenplatz

Oia

O nein

h) Trockenraum, Trockenboden

Oja

QO nein

i) Fahrradkeller oder abschlieRbare Unterstellméglichkeit

Oia

O nein

19. Sind fiir das Wohngebaude folgende Energieeffizienznachweise vorhanden?

ja

nein weild nicht

a) Energieausweis

O O

b) Energiebedarf bzw. -verbrauch: bitte Wert angeben, in kWh pro m? im Jahr

ngh pro m?im Jahr

O nicht bekannt

L. [CHTHERHI pseudonym
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Fragen zur Wohnumgebung

Seite 6 von 6
Voransicht

Die folgenden Fragen beziehen sich auf Ihre Wohnumgebung. Damit ist der Bereich gemeint, der sich nach allen Seiten in
Sichtweite an Ihr Wohnhaus anschlief3t, also stralenseitig und auch an den Seiten bzw. der Riickseite des Gebaudes.

20. Wie hoch ist der Anteil folgender Flachentypen an lhrer Wohnumgebung?

nicht vorhanden

bzw. gering mittel

hoch

a) Grinflachen, Gewasser

O O

O

b) Gewerbe-, Industrieflachen (Grundstiicke)

O O

O

c) Brachflachen

O O

O

21. Erreicht man von zu Hause fuRlaufig in folgenden Entfernungen die nachstgelegene ...?

unter 500 m 500 bis 1000 m

Uber 1000 m

a) Einkaufsmoglichkeit fir den taglichen Bedarf

O O

O

b) medizinische Versorgungseinrichtung (z.B.
Arztpraxis, Arztehaus, Krankenhaus oder Apotheke)

c) Allgemeinbildende Schule

d) Kindertagesstatte

e) Haltestelle des OPNV

f) Park- und/oder parkahnliche Grunanlage

O |0|0|0] O
O|0|0|0]| O

O|0|0|0O| O

22. Wie ist die Wohnumgebung iberwiegend bebaut?

O geschlossene Blockrandbebauung
O offene Blockrandbebauung

QO Zzeilen- und Blockbauweise

O villenartige Bebauung

O Ein- und Zweifamilien- sowie Reihenhausbebauung

O alte Orts- und Dorflagen
(O Sonstiges (z.B. Mischstrukturen)

23. Was trifft am ehesten auf die unmittelbare- Wohnumgebung zu?

O durchgehend gepflegt, Nachbargebdude neu gebaut/vollstandig saniert

O Uberwiegend gepflegt, Nachbargebaude neu gebaut/iiberwiegend saniert

(O wenig gepflegt, Nachbargebzude iiberwiegend unsaniert

O ungepflegt, fast ausschlieRlich unsanierte bzw. verfallene Gebaude

24. Was trifft auf die Lage des Hauses zu?

trifft zu

trifft nicht zu

a) befindet sich an einer stark befahrenen Durchgangsstralle

b) befindet sich an einer StralRe mit StraRenbahn

c) befindet sich an einer befahrenen/aktiven Bahnanlage

d) befindet sich in einem fluglarmbelasteten Bereich

e) befindet sich in einem industrie-/gewerbelarmbelasteten Bereich

O|0|0|0|0

O|0|0|0|0

Vielen Dank fiir lhre Mitarbeit!

IFHRITERT I Pseudonym
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Ausfillhinweise zur Mietspiegelerhebung 2020
Einleitung

Vielen Dank fiir Ihre Teilnahme an der Befragung zum Leipziger Mietspiegel 2020!

Mit Threr Mitarbeit unterstiitzen Sie die Erstellung des qualifizierten Leipziger Mietspiegels 2020.
Der Mietspiegel schitzt Mieterinnen und Mieter vor méglichweise willklirlichen Mieterhéhungen
und leistet einen wichtigen Beitrag zur Dampfung des Anstiegs der Mieten in unserer Stadt. Ihr
ausgefillter Fragebogen ist Teil einer breiten und reprasentativen Datenbasis, die eine fundierte
Mietspiegelerstellung erst méglich macht.

Diese Broschiire soll Sie beim Ausfillen des Fragebogens unterstiitzen. Bei Fragen stehen wir
Ihnen gerne unter Tel. 0341-123 28 80 oder unter mietspiegel@leipzig.de zur Verfligung.
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Filterfragen zur Mietspiegelrelevanz lhrer Wohnung — Fragen 1 bis 5

Nicht jede Wohnung darf fir den Mietspiegel verwendet werden. Mit den Fragen 1 bis 5 wird her-
ausgefunden, ob Ihre Wohnung in Frage kommt. Ist das nicht der Fall, endet die Befragung schon
hier:

1. Nur Mietwohnungen kommen fiir den Mietspiegel in Frage. Sind Sie Eigentiimer/-in oder
Untermieter/-in, endet die Befragung hier.

2. Wenn eine der folgenden Punkte mit ja beantwortet wird, endet die Befragung:

a) Wird die Wohnung von mehreren Mietparteien genutzt (z.B. bei WGs) und jeder Mieter hat
einen eigenen Mietvertrag, endet die Befragung. Gibt es fiir die WG einen gemeinsamen
Mietvertrag, konnen Sie fortfahren.

b) Werden Teile der Wohnung gewerblich genutzt, endet die Befragung.

c) Wird die Wohnung mdbliert oder teilmébliert vermietet, endet die Befragung. Einbaukiiche
bzw. Einbauschrénke gelten nicht als Méblierung oder Teilméblierung.

d) Gefélligkeitsmiete: Die vereinbarte Miete wurde bewusst niedriger festgesetzt. Beispiele
sind Hausmeister-, Dienst- oder Werkswohnungen, oder wenn finanzielle Vorleistungen oder
eine Modernisierung durch den Mieter erfolgt sind. Eine Mietminderung aufgrund von Méangeln
zahlt nicht als Gefalligkeitsmiete.
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e) Es gibt Betrage, die in der Grundmiete enthalten sind, die jedoch nicht genau ausgewiesen
werden kdnnen. Beispiele sind die Garagenmiete, die Stellplatzmiete, Miete fiir sonstige
Raume, Heizkosten, umlageféhige Betriebskosten, sonstige Zahlungen. Wenn diese Betrage
aus der Miete herausgerechnet werden kénnen, kénnen Sie die Befragung fortsetzen.

Letzte Mietdnderung:

In den Mietspiegel kénnen nur Mietwohnungen eingehen, bei denen die Miete in den vergangenen
6 Jahren vereinbart oder verandert wurde. Das ist in der Regel dann der Fall, wenn Sie die
Wohnung in den vergangenen 6 Jahren angemietet haben oder in den letzten 6 Jahren die Miete
(nicht die Betriebs- oder Heizkosten) erhéht wurde. Hierauf beziehen sich die folgenden Fragen:

3. Hat lIhr Mietverhaltnis erst ab oder nach dem 1. August 2014 begonnen, kénnen Sie mit
Frage 5 fortfahren. Bestand das Mietverhaltnis schon vor dem 1. August 2014, beantworten
Sie bitte Frage 4.

4. Falls seit dem 1. August 2014 zumindest Ilhre Grundmiete (auch Kaltmiete genannt) veran-
dert wurde, setzen Sie die Befragung fort. Andernfalls endet die Befragung hier. Eine alleinige
Anderung der Betriebs- und/oder Heizkosten (Nebenkosten) gilt nicht als Mietdnderung.
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Ausfullhinweise zur Mietspiegelerhebung 2020
Auch wenn einer der obenstehenden Griinde auf Ihre Wohnung zutrifft und diese damit nicht fur
den Mietspiegel relevant ist, sind wir auf Ihre Riickmeldung angewiesen:

® Bitte senden Sie uns den bis zum Punkt des Abbruchs ausgefiiliten Papierfragebogen zuriick
oder teilen Sie uns unter Tel. 0341-123 28 80 oder mietspiegel@leipzig.de unter Angabe lhres
Pseudonyms mit, welcher Grund auf Ihre Wohnung zutrifft.

= Wenn Sie den Online-Fragebogen nutzen, klicken Sie am Ende bitte auf ,,Fragebogen
abschicken*.

Fragen zum Gebdude und zur Wohnung - Fragen 5 bis 11

Im Folgenden werden nur zu den Fragen Hinweise gegeben, die einer Erlduterung bedlirfen!
5.b) Eine Wohnung gilt als Erstbezug nach grundlegender Sanierung, wenn mindestens drei der
fiinf genannten Merkmale direkt vor lhrem Einzug erneuert wurden:
B Sanitarausstattung
" FulBboden
" Innentiren
" Elektroinstallation
" Fenster

4 Stadt Leipzig, Amt fir Statistik und Wahlen



10.
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Baujahr: Geben Sie hier das Jahr der Fertigstellung des Gebaudes an.
Bei Hausern, die véllig zerstért und neu aufgebaut wurden, ist das Jahr des Wiederaufbaus
anzugeben, bei grundlegender Modernisierung der Wohnung das urspriingliche Baujahr des
Hauses.
Ihre Wohnung war frither ein Gewerberaum, ein Dachboden oder aus anderen Griinden keine
Wohnung? Dann geben Sie das Jahr an (in der Regel ab 1992 oder jiinger), in dem der An-,
Um- oder Ausbau zu Wohnraum erfolgt ist.

Eine Maisonettewohnung erstreckt sich iber zwei Etagen mit einer Treppe innerhalb der
Wohnung. Bei einer Galeriewohnung erreicht man tber eine Treppe innerhalb der Wohnung
die obere offene Ebene, die jedoch nicht die GrélRe der unteren Wohnebene aufweist.

Lofts sind Wohnungen, die durch aufwandige Renovierung und Modernisierung in ehemaligen
alten Fabrikgebauden bzw. Industriehallen entstanden. Ein Penthaus ist eine Wohnung in
einem freistehenden Wohngebaude auf dem Dach eines mehrgeschossigen Hauses mit
umlaufender Terrasse.

Geben Sie hier die Zahl der Geschosse des Hauses an. Zahlen Sie das Erdgeschoss und
das ausgebaute Dachgeschoss mit. Die Zahlung beginnt mit Erdgeschoss = 1.

Geschosse, in denen sich Gewerberaume befinden, werden mitgezahlt. Ein eventuell
vorhandenes Souterrain (Kellerwohnung) zahlt nicht als Geschoss. Ein Dachgeschoss ohne
Wohnung zahlt auch nicht als Geschoss.

Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen 5
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11.

Geschoss, in dem die Wohnung liegt:

B Sie wohnen in einer Souterrainwohnung (Kellerwohnung)? Dann tragen Sie ein S ein.
® Sie wohnen im Erdgeschoss? Dann tragen Sie eine 0 ein.

® Sie wohnen in der 1. Etage? Tragen Sie eine 1 ein. (2 fur 2. Etage, 3 fur 3. Etage usw.)

® Sie wohnen im Dachgeschoss? Dann tragen Sie ein D ein.
Erstreckt sich die Wohnung liber mehrere Geschosse, tragen Sie bitte das Geschoss ein, in
dem sich der Eingang der Wohnung befindet (etwa bei Maisonette- und Galeriewohnun-

gen).

Fragen zu Wohnflache und Miete — Fragen 12 bis 14

Diese Angaben sind zentral fir den Mietspiegel. Bitte machen Sie exakte Angaben und stiitzen Sie
sich dabei auf den Mietvertrag und die letzte Betriebskostenabrechnung.

12.
13.

Geben Sie die Flache der Wohnung in m? als ganze Zahl ohne Nachkommastellen an.

Geben Sie hier die Zahl der innerhalb der Wohnung liegenden Raume an, soweit sie eine
Flache von mehr als 6 m? haben.

Bad, Flur, Kiiche und Abstellrdume zahlen nicht als Wohnraume, egal wie grof3 sie sind.
Ein Wohnraum, in den eine Kiiche integriert ist (z.B. amerikanische Kuche), wird als ein
Wohnraum gezahlt. Bei Angabe von halben Raumen im Mietvertrag runden Sie bitte auf

ganze Zahlen auf.
Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen
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14.a) Grundmiete im August 2020: Ermitteln Sie anhand des Mietvertrages bzw. der letzten Mit-
teilung einer Mietanderung die aktuelle Hohe der Grundmiete ohne Beriicksichtigung der
Heiz- und Betriebskosten (monatlicher Abschlag fiir Heizung, Wasser etc.) sowie weiterer
Nebenkosten (Kosten fiir Garage, Stellplatz, Gartenanteile), aber einschlielich eines mdgli-
chen Modernisierungszuschlages. Mdgliche Mietminderungen werden nicht abgezogen!

b)/c) Die aktuelle Héhe der Heiz- und Betriebskostenvorauszahlung kénnen Sie der letzten
Betriebskostenabrechnung bzw. der letzten Mitteilung einer Mietédnderung entnehmen. Liegt
noch keine Betriebskostenabrechnung vor oder ist die Hohe der Vorauszahlung seit dem
Einzug unverandert, finden Sie die nétigen Angaben im Mietvertrag.

d) Teilweise erfolgt die Vorauszahlung fiir die Heiz- und Betriebskosten in einer Summe. In
diesen Fallen tragen Sie den Betrag in das Feld Nebenkostenvorauszahlung insgesamt
ein und lassen die Felder Heizkostenvorauszahlung und Betriebskostenvorauszahlung leer.

Wird Ihre Wohnung dezentral beheizt (z.B. tiber Kohleofen oder Nachtspeicheréfen) und
zahlen Sie deshalb keine Vorauszahlung auf die Heizkosten an den Vermieter, tragen Sie im
Feld Heizkosten eine 0 (Null) ein. In Ausnahmeféllen werden fir die Kaltwasserkosten sepa-
rate Vorauszahlungen geleistet. Diese addieren Sie bitte zu den Betriebskosten hinzu.
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Zustand des Wohngebaudes — Frage 15

15. Beurteilen Sie hier bitte den Zustand des Wohngebdudes mit der folgenden Skala:

Durchgehend gepflegt, renoviert, gut erhalten: Das jeweilige Merkmal zeigt keine nennens-
werten Schaden oder Abnutzungserscheinungen. Abnutzungsspuren und kleinere Schaden
werden zeitnah beseitigt. Groflere Reparaturen oder Ausbesserungsmafinahmen sind aktuell
nicht nétig. Beispiel: Das Treppenhaus wurde vor wenigen Jahren renoviert und ist, abgese-
hen von einer Schramme im Wandputz, die ein Mieter beim Einzug verursacht hat, in neuwer-
tigem Zustand.

Zum Teil erneuerungsbediirftig: Das Merkmal zeigt Abnutzungserscheinungen oder Scha-
den, die aber die Funktion nicht behindern. GroRRere Ausbesserungsmalnahmen oder Repa-
raturen sind nicht unbedingt nétig. Beispiel: Die Hauseingangstiir wurde vor einigen Jahren
erneuert. Der Anstrich miisste bald erneuert werden, die Tiir schlie3t aber sicher und ist auch
sonst nicht beschédigt.

Ungepflegt, weitgehend erneuerungsbediirftig: Schaden und Abnutzungserscheinungen
sind so umfangreich, dass die Funktionsweise beeintrachtigt ist. GréRere Ausbesserungsar-
beiten, Reparaturen bis hin zur Sanierung sind zeitnah notwendig. Beispiel: Der Hausflur
wurde zuletzt vor vielen Jahren renoviert. Die Fliesen im Hausflur sind stark abgenutzt und
gerissen. Die Strukturoberflache der Fliesen ist abgetreten. Bei Ndsse besteht Rutschgefahr.
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Fragen zur Ausstattung der Wohnung - Fragen 16.a) bis 16.h)
Wichtig: Es dirfen nur Ausstattungsmerkmale angegeben werden, die vom Vermieter gestellt
worden sind. Von Ihnen als Mieter/-in auf eigene Kosten geschaffene oder verénderte Ausstat-

tungsgegensténde der Wohnung sind nicht anzukreuzen. Nahere Angaben kénnen Sie gegebe-
nenfalls dem Wohnungsiibergabeprotokoll enthehmen.

Heizung, Wasser- und Elektroanschliisse
16.a) Eine Sammelheizung kann eine Zentral-, Fern-, Block- bzw. Etagenheizung sein.

16.b) Bei einer dezentralen Warmwasserversorgung haben Sie einen Boiler oder Durchlauferhit-
zer in der Kiche und/oder im Bad (Warmwasseraufbereitung direkt an der Entnahmestelle).
Das Heizsystem spielt dabei keine Rolle.

Elektroleitungen kénnen iber Putz, meist in einem Kabelkanal, liegen. Genauso kénnen
auch Sanitérleitungen (Wasser-/Abwasserleitungen) sichtbar tiber Putz verlegt sein.

Kreuzen Sie, unabhangig vom Umfang, ja an, sobald das genannte Merkmal in lhrer
Wohnung existiert.

Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen 9
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10

Kiiche

16.c) Eine amerikanische Kiiche ist eine voll ausgestattete Kiiche, die sich nicht in einem
separaten Raum befindet, sondern in den Wohnraum integriert ist. Als GréRe einer amerika-
nischen Kiiche wird nur die GroRe des Kiichenbereiches (nicht des \WWohnbereichs)
angegeben. Ein Kiichenraum, der nur durch einen Durchgang (ohne Tir) zum Wohnbereich
geoffnet wurde, ist keine amerikanische Kiiche.

Bei einer amerikanischen Kiiche wird ,Kiiche mit Fenster” nur mit ,ja“ beantwortet, wenn in
diesem Kichenbereich ein zuséatzliches Fenster vorhanden ist. Das Fenster im Wohnbe-
reich ist dabei nicht gemeint. Es miussten also mindestens zwei Fenster in diesem Raum
vorhanden sein.

Ein Spritzschutz im Arbeitsbereich kann in Form von Fliesen, als Glasverkleidung oder
aus anderen, mindestens gleichwertigen Materialien bestehen. Er ist nur anzugeben, wenn
er vom Vermieter gestellt wurde.

Eine Einbaukiiche ist dann anzugeben, wenn Sie vom Vermieter gestellt wird und aus fest
montierten Kiichenmdbeln inklusive Elektrogeraten besteht.
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Bad/Toilette

16.d) Hier wird zunachst die Anzahl der Bader in der Wohnung erfragt. Die folgenden Angaben
zur Badausstattung beziehen sich dann ausschlieBlich auf das Hauptbad. Das Hauptbad ist
bei mehreren Badern das gré3te bzw. das am besten ausgestattete Bad.

Nasseschutz: Fliesen oder ein gleichwertiger Wandbelag, der gegen Néasse schutzt, sind
mindestens im Bereich von Dusche, Badewanne und Waschbecken vorhanden. Der Badful3-
boden ist entweder gefliest oder mit einem mindestens gleichwertigen nasseunempfindlichen
Belag ausgestattet.

Eine bodengleiche/ebenerdige Dusche ist eine stufenlos begeh- und befahrbare Dusche.

Zusitzliche Haltegriffe sind Hilfsmittel, die die selbsténdige Benutzung des Badezimmers
durch mobilitatseingeschrankte Personen erleichtern. Sie sind nur anzugeben, wenn Sie vom
Vermieter gestellt wurden.

Ein Bidet ist ein Sitzwaschbecken, das im Bad zusatzlich zum Wasch- bzw. Toiletten-
becken vorhanden ist.

Ein verkleideter Spiilkasten ist in die Wand eingebaut, z.B. hinter Fliesen.

Eine Gastetoilette ist ein zusatzlicher Raum mit Toilette innerhalb der Wohnung.
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Bodenbelag & Fenster

16.f) Hier wird der liberwiegende Bodenbelag in den Wohnrdaumen erfragt. Ausschlaggebend
ist im Zweifel der Belag, der die gro3te Flache einnimmt. Kiiche, Badezimmer, Flur und Ab-
stellrdume bleiben dabei unbericksichtigt.

Hochwertiger Designbelag ist ein sehr strapazierfahiger FuBbodenbelag. Er ist aus Vinyl
und wird in Planken verlegt. Durch seine Optik kann er mit Holz-, Stein- oder Metallbelagen
verwechselt werden. Davon grenzt sich der Standard-PVC-Belag ab. Der Standard-PVC-Be-
lag wird in Rollen verlegt.

16.g) Fenster mit Isolierverglasung: Ein Beispiel zur
Veranschaulichung ist nebenstehend abgebildet.
Nicht gemeint sind Kastenfenster mit Einfach-
verglasung oder Verbundfenster (Doppelfenster
mit Verschraubung).

Mit Rollladen/Jalousien sind solche Verdunke-
lungsmdglichkeiten gemeint, die nur auBen an
den Fenstern montiert sind.

Quelle: Wikimedia Commons
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Weitere Ausstattungsmerkmale

16.h) Bei der tatsdchlichen GréRe der Balkone/Loggien bzw. Terrassen wird die Summe der
Quadratmeter aller Balkone/Loggien bzw. Terrassen der Wohnung zusammengefasst.

Ein Sonnenschutz ist nur dann anzugeben, wenn er vom Vermieter gestellt wurde. Die im
Mietvertrag angegebene Wohnflache des Balkons/der Terrasse ist nicht die tatséchliche
GroRe!

des Zulassungsschild aufweisen. Das Zulassungsschild

Eine feuerhemmende Wohnungstiir muss ein entsprechen-
(siehe Bild) befindet sich im Turfalz auf der Scharnierseite. c

0757
15

Torenbau Musterbau
Musterstrate 1
D-12345 Musterdorf
Deutschland

»BS“ - 151201/238

Eine einbruchhemmende Wohnungstiir ist eine massive iR COCPRIE TG
Tur, die durch Mehrfachverriegelung (einschlieRlich Sicher- o don oo s Gt
. . . e . . . . EN 16034:2014
heitsschloss) gekennzeichnet ist. Méglicherweise liegt ein — e w
Zertifikat mit der DIN-Nr. EN 1627 vor. Eirso
gk r Frogabe o .
Selbstschlieiung [}
Quelle:ift Rosenheim
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Wabenkern-Wohnungstiir: Zu DDR-Zeiten wurden in Deckags oy steniniage
Plattenbauten Wohnungstiiren aus Wabenkernplatten mit =\
Rahmenholz und Folie in Holzdekor eingebaut. Es gab keine
Holzumfassungszargen (Turrahmen). Beim Klopfen an diese
einfachen Wohnungstiren klingt es hohl.

Deckplatte
(Absperrung)

= Rahmenholz
Kantanbaschichtung

Quelle: OBI.de/ratgeber

Ein Multimediaanschluss ist eine Dose mit Anschluss-

mdglichkeiten fir Internet, Telefon sowie digitales Fernsehen

und Hoérfunk. Ein Multimediaanschluss kann in hochwertig

sanierten oder neugebauten Wohnungen in Wohnraumen ' p
und/oder Kiiche und/oder Bad vorhanden sein. Eine normale \ o .
Kabel- oder Antennendose ist kein Multimediaanschluss.

Quelle: Wikimedia Commons
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Grundriss, weitere Merkmale im Haus, Energieeffizienz — Fragen 17 bis 19

17.

18.

19.

Sind zwei Bader bzw. zwei Schlafzimmer vorhanden, muss

mindestens eines liber den Flur erreichbar sein. 5&5%%55”?!"5'3 U Wotinasbluds
.. . R Erfasster des e @
Bei einem zentralen Waschmaschinenraum mit Fremd- T

7%, Endenergieverbrauch dieses Gebsudes
KWhi(m*-a)
MEmale |C| o | E |IIE
0 25 50 75 106
-

0 125 150 175 200 225 >250

gerdten wird eine Gebuhr fur gemeinschaftlich nutzbare
Waschmaschinen erhoben (ahnlich einem Waschsalon).

P KWhi(m*a)
% Primirenergieverbrauch dioses Gebiudes

Fahrradkeller oder abschlieRbare Unterstellméglichkeit: | |semsmospa oo o
) ) Heizung und
Ein vorhandener Fahrradkeller kann, muss aber nicht o | o | | e | e | |

- b e

zwingend abschlielbar sein. Wenn der Fahrradkeller nicht
abschlieBbar ist, darf er nur fur die Mieter selbst zugénglich

Vergleichswerte Endenergie

sein. Eine Unterstellmdglichkeit muss dagegen zwingend (pm——

abschlieRbar sein. ;‘Zf’if V 7
T11)

Wenn ein Energieausweis wie nebenstehend abgebildet Extringen sum Vorhen

vorhanden ist, antworten Sie bitte mit ja, egal, ob es sich um
einen Bedarfs- oder Verbrauchsausweis handelt.

Wenn der Energiebedarf bzw. -verbrauch bekannt ist, Gibertragen Sie bitte den entsprechen-
den Wert aus dem Energieausweis (Ubliche Werte liegen in der Regel zwischen 70 und 250
kWh/m? im Jahr). Es ist nicht der Stromverbrauch gemeint!

" i Functe | Seve
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Fragen zur Wohnumgebung — Fragen 20 bis 24

Die folgenden Fragen beziehen sich auf lhre Wohnumgebung. Damit ist der Bereich gemeint, der
sich nach allen Seiten in Sichtweite an Ilhr Wohnhaus anschlieft, also strallenseitig als auch an
den Seiten bzw. der Riickseite des Gebaudes.

20.

22,

16

Als Griinflichen und Gewasser sind unabhangig von der allgemeinen Zuganglichkeit oder
Nutzbarkeit alle Flachen einzubeziehen, die begriint sind oder Wasserflachen aufweisen (z.B.
Baumbestand im Innenhof, Vorgarten im StralRenverlauf, etc.)

Gewerbe- und Industrieflaichen sind Geb&ude und Grundstiicke, die nicht zu Wohn-,
sondern zu gewerblichen Zwecken genutzt werden.

Eine Brachflache ist eine verwahrloste, ungenutzte Flache ohne Funktion, die friher fur
Wohn-, Gewerbe- oder militdrische Zwecke genutzt wurde.

Zur Einschatzung der Bebauungsform der Wohnumgebung kénnen Sie die Beispiele auf
der folgenden Seite als Hilfestellung heranziehen.

Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen



Geschlossene Blockrandbebauung

® Gebaude sind in geschlossener Linie gegen
den 6&ffentlichen Strallenraum abgegrenzt

® Fenster- und Turfront in der Regel zur Stralte
® meist 3 bis 5 Geschosse

Ausfillhinweise zur Mietspiegelerhebung 2020

Offene Blockrandbebauung

® Hauserzeilen sind nicht vollstéandig geschlos-
sen, vollziehen Verlauf der Strale nach

® in der Regel 3 bis 5 Geschosse

Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen
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Zeilen- und Blockbauweise

® (Alt-)Neubaugebiete der Baualtersklassen 1919

bis 1945 und 1961 bis 1991 (Plattenbauten)

® mindestens 3 Geschosse, im Plattenbau bis
16 Geschosse

® Gebaude sind teilweise zuriickversetzt oder
quer zum StraBenverlauf

18

17

Villenartige Bebauung

® Hauser und Mehrfamilienhduser, offene
Bebauung, freistehende Gebaude

® \/orgarten, starke Durchgriinung
® in der Regel 2, maximal 3 Geschosse

Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen
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Ein-, Zweifamilien-, Reihenhausbebauung Alte Orts- und Dorflage
® Einzel-, Doppel- und Reihenhauser ® alte Ortskerne, oft am Stadtrand
® oft neue Baugebiete, aber auch gewachsene ® offene Bebauung, z.T. historische Gebaude

Siedlungsgebiete
® Vorgarten, starke Durchgriinung

® nicht mehr als 2 Geschosse, evtl. ausgebautes
Dachgeschoss

Stadt Leipzig, Amt fur Statistik und Wahlen 19
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Sonstiges (z.B. Mischstrukturen) Hinweis:
= Mischstrukturen in stadtischen Gebieten, wo Neubaugebiete, die ab 1990 Uberwiegend im
keiner der sonstigen Typen dominiert Geschosswohnungsbau errichtet wurden,

ordnen sich in der Regel der offenen Blockrand-
bebauung (z.B. Heiterblick: Paunsdorfer Allee;
Wiederitzsch: Martinshéhe) oder der Zeilen- und
Blockbauweise zu (z.B. Plagwitz: Alte Stralde).

24. Als DurchgangsstraBe wird hier jede StralRe verstanden, die in beiden Richtungen in eine
andere Stral’e einmiindet und die nicht per Verkehrsschild fir den Durchgangsverkehr
gesperrt ist.
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§ Stadt Leipzig

Beschluss der Ratsversammliung vom 23.06.2021
Vorlage VII-DS-02433

Eingereicht von

Dezernat Soziales, Gesundheit und Vielfalt

18.2 Leipziger Mietspiegel 2020
Status: offentlich
Beschluss:

1. Der Leipziger Mietspiegel 2020 wird als qualifizierter Mietspiegel nach § 558d BGB
anerkannt und beschlossen.

2. Der Leipziger Mietspiegel 2020 tritt am Tag nach der Beschlussfassung in Kraft und 16st
den Mietspiegel 2018 ab.

Abstimmungsergebnis:

mehrheitlich bei einer Nein-Stimme und keinen Enthaltungen angenommen

Burkhard Jung
Oberbirgermeister

Leipzig, den 24. Juni 2021
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