ARBEITSGRUPPE
MIETSPIEGEL ZWICKAU OKTOBER 2021

MIETSPIEGEL
ZWICKAU 2021

Dokumentation der
Datenerhebung und
Auswertung

FOG-Institut fur Markt- und
Sozialforschung

Stadtverwaltung Zwickau



Mietspiegel der
Stadt Zwickau 2021

Dokumentation der
Datenerhebung und Auswertung

erstellt von: im Auftrag:

I "

FOG_lnStItut STADT ZWICKAU

flr Markt-und Sozialforschung ROBERT-SCHUMANN-STADT
FOG-Institut fur Markt- und Sozialforschung Stadtverwaltung Zwickau
TheaterstraBBe 56 | 09111 Chemnitz Amt fiir Familie, Schule und Soziales

Postfach 20 09 33 | 08009 Zwickau



Erstellung: FOG-Institut fur Markt- und Sozialforschung
Theaterstrale 56
09111 Chemnitz

Verfasser: Ulrich Weiser

Redaktionsschluss: 30. September 2021



Mietspiegel Zwickau 2021 - Dokumentation

Inhaltsverzeichnis
1T EBINfURIUNG ... 4
2 Gesetzliche Grundlagen....... ..o 6
21 Der Mietspiegel im Kontext des Blrgerlichen Gesetzbuchs ..............cccccvviii 6
2.2  Die ,Arbeitsgruppe Mietspiegel”..........cccooiiiiiiiii 8
3  Zeitlicher Ablauf der Mietspiegel-Erstellung 2020/2021 ..., 10
4  Vorbereitungen und Grundlagen des Mietspiegels Zwickau ................ccoovviiiiiienne, 12
4.1 Die Operationalisierung der Vergleichsvariablen in Zwickau ..............cccccceoee. 12
5 Datenerhebung des Mietspiegels ZWICKauU............cccoiiiiiiiiiiiciiiii e, 23
5.1 Vorbereitung der Datenerhebung............ccccciiiiiiii 23
5.2  Datenlieferung durch Wohnungsunternehmungen und Hausverwaltungen ........ 24
5.3  Datenerhebung bei Kleinvermietern............ccccccoiii 25
6 Datenaufbereitung, -prifung und -vorbereitung des Mietspiegels Zwickau................ 28
6.1 Datenprufung/-plausibiliSierung............cccccciiiii 28
6.2  Vorbereitende Analysen fiir die Datenauswertung...........cccccoeeeeiieiiiiiiiiiieee e, 29
6.3  Uberblick Gber mietspiegelrelevanten Gesamtdatenbestand................cc...c......... 34
7  Erstellung der Mietspiegeltabelle flr den Mietspiegel Zwickau.................ccoovvviinnnnnnn. 36
7.1 Vorbereitung: Sortierung und Extremwertbereinigung............ccccccvvvvviiiiiiniinnnn. 36
7.2  Berechnung der Tabellenfelder: Mittelwert und Mietpreisspannen...................... 38
7.3  Das Resultat der Berechnungen: die Tabellenentwirfe............ccccccvvviviiiininnnnn. 40
8 Wohnwertorientierungsmodell des Mietspiegels Zwickau...............ceeiiiieiiiiiiiiiinnnnn. 42
9 Formalrechtliche Anerkennung des Mietspiegels Zwickau ..............cccoeeeiiiii, 47
10 Y o] =T T PSPPSR 48



1 Einfuhrung

Der Zwickauer Mietspiegel 2021 ist ein einfacher Mietspiegel im Sinne § 558c BGB. Er |0st
den Mietspiegel Zwickau 2017 ab und zeigt die ortsublichen Vergleichsmieten in Zwickau.
FuRend auf Daten von mehr als 8.800 Wohnungen und dem Erhebungsstichtag 01.01.2021
bildet er die Zwickauer Mietpreisniveaus differenziert in Abhangigkeit verschiedener Variab-
len (wie z. B. Grolde, Baujahr, Ausstattung) ab und ermdéglicht somit Vermietern — basierend
auf Regelungen des § 558 BGB — Mieterh6hungsverlangen, schitzt Mieter aber gleichzeitig
vor uberhohten und ungerechtfertigten Preiserhdhungen. Aufierdem bietet er allen interes-
sierten Blrgern, aber auch Akteuren des Wohnungsmarktes (Mietern, Vermietern, Investo-
ren) einen schnellen und prazisen Uberblick Uber das Preisgefiige auf dem Stadtgebiet
Zwickaus.

Der Zwickauer Mietspiegel 2021 wurde in einem Zeitraum von mehr als 15 Monaten von
Interessenvertretern der Mieter und Vermieter gemeinsam und in Zusammenarbeit mit der
Stadtverwaltung Zwickau erstellt. In der ,Arbeitsgruppe Mietspiegel®, die im Erstellungszeit-
raum Sommer 2020 bis September 2021 regelmafigt tagte, arbeiteten Akteure des Woh-
nungsmarktes kooperativ und zielorientiert an der prazisen Messung der ortsublichen Ver-
gleichsmiete und deren mietpreisbildenden Einflussfaktoren. Mitglieder der Arbeitsgruppe
waren Interessenvertreter der Mieter und der Vermieter aus Zwickau — beide Gruppen be-
sitzen jeweils 50 % der Stimmen — sowie die Stadt Zwickau, der Landkreis Zwickau und die
Westsachsische Hochschule Zwickau. Die Arbeitsgruppe wies somit sowohl Expertise auf
dem Feld des Zwickauer Wohnungsmarktes als auch bei der Erstellung von Mietspiegeln
auf.

Der Mietspiegel Zwickau 2021 fuldt auf der konzeptionellen Neuausrichtung des Zwickauer
Mietspiegels 2017. Im Rahmen der im Jahr 2016 durchgefihrten Planung, Konzeption und
Erstellung wurde die Logik und Funktionsweise des Mietspiegels neu erarbeitet und auf zu-
kunftssichere Filke gestellt. Der Mietspiegel Zwickau 2021 griff diese Vorarbeiten auf und
konnte sich auf die punktuelle Anpassung einzelner Variablen und Details und auf die Da-
tenerhebung fir die Fortschreibung konzentrieren. Erstmals fand bei seiner Erstellung die
,6-Jahres-Regel“ Anwendung, die im Zuge der BGB-Anderung fiir alle Mietspiegel zwingend
vorgeschrieben war. Demnach verlangerte sich der Betrachtungszeitraum der einzubezie-
henden Mietvertrage von vier auf sechs Jahre, sodass in Zwickau fur die Erstellung des
Mietspiegels die vertraglich vereinbarten Wohnungsmieten aus dem Zeitraum Januar 2015
bis Dezember 2020 mit eingeflossen sind.

Der Mietspiegel Zwickau 2021 wurde durch das FOG-Institut fur Markt- und Sozialforschung
aus Chemnitz in Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung Zwickau (Amt fur Familie, Schule
und Soziales - Sachgebiet Wohngeldbehdrde) wissenschaftlich erstellt. MalRgeblich fir die
Erstellung des Mietspiegels waren dabei einerseits die gesetzlichen Grundlagen des Bir-
gerlichen Gesetzbuchs (§ 558), andererseits die Beschlisse der Interessenvertreter der
Mieter und Vermieter in Zwickau, wie sie im Rahmen der ,Arbeitsgruppe Mietspiegel” getrof-
fen wurden.
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Die hier vorliegende ,Dokumentation der Datenerhebung und Auswertung® zur Erstellung
des Zwickauer Mietspiegels ist neu und die erste ihrer Art in Zwickau. Sie schlief3t eine LU-
cke, die im Zuge der Mietspiegel-Reform 2021 entstanden ist. In der neu geschaffenen ,Ver-
ordnung uber den Inhalt und das Verfahren zur Erstellung und zur Anpassung von Mietspie-
geln sowie zur Konkretisierung der Grundsatze flr qualifizierte Mietspiegel“ werden Kom-
munen neuerdings auch bei Vorliegen eines ,einfachen Mietspiegels® verpflichtet, durchge-
fuhrte Arbeitsschritte zu beschreiben, eine Dokumentation zu erstellen und diese zu verof-
fentlichen. Bisher bestand diese Dokumentationspflicht nur fir qualifizierte Mietspiegel.



2 Gesetzliche Grundlagen

2.1 Der Mietspiegel im Kontext des Biurgerlichen Gesetzbuchs

Samtliche Uberlegungen zur Erstellung bzw. Fortschreibung von Mietspiegeln resultieren
aus dem § 558 Mieterhbhung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete des Bulrgerlichen Ge-
setzbuchs.

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erh6hung der Miete bis zur orts-
tblichen Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die
Erhéhung eintreten soll, seit 15 Monaten unveréndert ist. Das Mieterh6hungsver-
langen kann friihestens ein Jahr nach der letzten Mieterhbhung geltend gemacht
werden. Erhbhungen nach den §§ 559 bis 560 werden nicht beriicksichtigt.

(2) Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den liblichen Entgelten, die in
der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer
Art, Grél3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlief3lich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart oder, von
Erhéhungen nach § 560 abgesehen, geédndert worden sind. Ausgenommen ist
Wohnraum, bei dem die Miethéhe durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer
Férderzusage festgelegt worden ist.

§ 558a Form und Begriindung der Mieterhbhung zeigt auf, auf welche Begriindung zum
Mieterhdhungsverlangen nach § 558 Bezug genommen werden kann. Es werden vier ver-
schiedene Maoglichkeiten aufgezeigt — in Absatz (2) ist die Rede von:

Zur Begriindung kann insbesondere Bezug genommen werden auf
1. einen Mietspiegel (§§ 558¢c, 558d),
2. eine Auskunft aus einer Mietdatenbank (§ 558e),

3. ein mit Griinden versehenes Gutachten eines &ffentlich bestellten und vereidig-
ten Sachversténdigen,

4. entsprechende Entgelte fiir einzelne vergleichbare Wohnungen; hierbei genligt
die Benennung von drei Wohnungen.

Paragraph § 558c Mietspiegel definiert hierbei den Begriff ,,Mietspiegel®:

(1) Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht iiber die ortsiibliche Vergleichsmiete, soweit
die Ubersicht von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und
der Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt worden ist.

(2) Mietspiegel kénnen fiir das Gebiet einer Gemeinde oder mehrerer Gemeinden
oder fiir Teile von Gemeinden erstellt werden.

(3) Mietspiegel sollen im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung angepasst
werden.
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(4) Gemeinden sollen Mietspiegel erstellen, wenn hierflir ein Bedlirfnis besteht und
dies mit einem vertretbaren Aufwand méglich ist. Die Mietspiegel und ihre Anderun-
gen sollen veréffentlicht werden.

(5) Die Bundesregierung wird erméchtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung
des Bundesrates Vorschriften (ber den ndheren Inhalt und das Verfahren zur Auf-
stellung und Anpassung von Mietspiegeln zu erlassen.

Obwohl der Mietspiegel Zwickau als einfacher Mietspiegel konzipiert ist, orientiert er sich an
den Vorgaben von § 558d Qualifizierter Mietspiegel. Dieser prazisiert die Inhalte des ,Qua-
lifizierten“ Mietspiegels und nennt zugleich die Méglichkeiten, wie die Fortschreibung, d. h.
die Anpassung des Mietspiegels an die Marktentwicklung, zu erfolgen hat.

(1) Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein Mietspiegel, der nach anerkannten wissen-
schaftlichen Grundsétzen erstellt und von der Gemeinde oder von Interessenvertre-
tern der Vermieter und der Mieter anerkannt worden ist.

(2) Der qualifizierte Mietspiegel ist im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung
anzupassen. Dabei kann eine Stichprobe oder die Entwicklung des vom Statisti-
schen Bundesamt ermittelten Preisindexes flir die Lebenshaltung aller privaten
Haushalte in Deutschland zugrunde gelegt werden. Nach vier Jahren ist der qualifi-
Zierte Mietspiegel neu zu erstellen.

(3) Ist die Vorschrift des Absatzes 2 eingehalten, so wird vermutet, dass die im qua-
lifizierten Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortsiibliche Vergleichsmiete wieder-
geben.

Die konkrete Ausgestaltung der Neuerstellung von Mietspiegeln hat in der Vergangenheit
eine Vielzahl von Juristen und Sozialwissenschaftlern auf den Plan gerufen, die die ver-
schiedenen Formen der Neuerstellung, vor allem Fragen zu Datenerhebung und Datenaus-
wertung, diskutiert und dabei auf Probleme und Auswege hingewiesen haben. Malgeblich
fur die Erstellung des Zwickauer Mietspiegels waren die Veroffentlichung des Bundesinsti-
tuts flr Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fir Bauwesen und Raum-
ordnung (BBR) ,Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln“ (1. Auflage 2002, 2. inhaltlich
unveranderte Auflage 2014, 3. aktualisierte Auflage 2020) und die 2020 erschienene Neu-
auflage des Mietspiegel-Klassikers ,Borstinghaus/Clar: Mietspiegel - Probleme der Erstel-
lung und Anwendung von Mietspiegeln aus juristischer und statistischer Sicht” (3. Auflage
2020, C.H.BECK). Die beiden Autoren Dr. Ulf Bérstinghaus (Richter am Amtsgericht Dort-
mund; Vorsitzender des Deutschen Mietgerichtstages; Autor des ,Schmidt-Futterer®, dem
Grolkommentar des Wohn- und Gewerberaummietrechts, und des Mietrechts-Standard-
werkes ,Miete*) und Dr. Michael Clar (ehemals Geschéaftsfihrer der F+B Forschung und
Beratung), setzen in der Neuauflage den Schwerpunkt auf die ausfuhrliche Darstellung der
Mieterstellung, Entwicklung, Festschreibung und Anwendung. Neben den relevanten
Rechtsgrundlagen erlautern sie den kritischen Begriff der ortsublichen Vergleichsmiete und



zeigen, wie die im BGB festgeschriebenen Wohnwertmerkmale Art, GroRRe, Ausstattung, Be-
schaffenheit, Lage zur Ermittlung dieser herangezogen werden durfen. Die Neuauflage
bringt das Werk auf den neuesten Stand der Rechtsprechung und erlautert die vielfaltigen
Entscheidungen des VII. Senats des Bundesgerichtshofs zu Mietspiegeln und zum Mieter-
héhungsverfahren.

2.2 Die ,,Arbeitsgruppe Mietspiegel“

Zur Erstellung des Zwickauer Mietspiegels war die Einsetzung einer ,Arbeitsgruppe Miet-
spiegel“ zwingend notwendig, um einerseits die Vorgaben von § 558c (1) (,von Interessen-
vertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt®), andererseits
die moglichst prazise und wissenschaftliche Messung der ortsiblichen Vergleichsmiete
nach § 558 (2) gewahrleisten zu kénnen. Aus diesem Grund gehorten der ,Arbeitsgruppe
Mietspiegel” in Zwickau folgende Akteure an:

Interessenvertreter der Mieter:

e Deutscher Mieterbund - Mieterschutzverein Zwickau und Umgebung e.V.

Interessenvertreter der Vermieter:

= Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Westsachsen e.V.

= Gebaude- und Grundstiicksgesellschaft Zwickau mbH (GGZ)

= Westsachsische Wohn- und Baugenossenschaft eG Zwickau (WEWOBAU)

= Zwickauer Wohnungsbaugenossenschaft eG (ZWG)

= Zentral Boden Immobilien Gruppe (ZBI)

* DAS BAUTRAGERHAUS Gesellschaft fiir Wohn- und Gewerbebau mbH & Co. KG
= ed Verwaltungsgesellschaft mbh

= Sparkasse Zwickau — Immobiliencenter

sowie bei der Erstellung des Mietspiegels inhaltlich-wissenschaftlich bzw. organisatorisch
beteiligte Akteure und Institutionen:

= Stadt Zwickau — Blrgeramt (Kommunale Statistikstelle)

= Stadt Zwickau — Stadtplanungsamt

= Stadt Zwickau — Wohngeldbehdrde

= Landkreis Zwickau — Sozialamt

= Landkreis Zwickau — Gutachterausschuss

=  Westsachsische Hochschule Zwickau (Fakultdt Gesundheits- und Pflegewissen-
schaften)

= FOG-Institut fir Markt- und Sozialforschung (Chemnitz)

Formalrechtlich stimmberechtigt sind im Rahmen der Arbeitsgruppe ausschlie8lich Interes-
senvertreter der Mieter und Vermieter. Beide Interessenvertretergruppen besitzen jeweils
50 % der Stimmen. In der Praxis fuhrt das zu einer wechselseitigen Abhangigkeit — keine
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der beiden Gruppen kann ohne Einverstandnis der anderen Gruppe Aspekte des Mietspie-
gels andern oder verschieben. Zudem achten Akteure der Ersteller-Seite auf eine wissen-
schaftliche und zugleich BGB-konforme Herangehensweise bei der Messung und Ermittlung
der ortsublichen Vergleichsmiete in Zwickau.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass der Zwickauer Mietspiegel ein ,einfacher
Mietspiegel” ist, der vor allem bei der Erstellung viele Aspekte von ,qualifizierten Mietspie-
geln® ibernommen hat und auf Basis einer grof3 angelegten Datenerhebung versucht, die
ortstibliche Vergleichsmiete so prazise wie mdglich zu messen. FuRend auf der BGB-Re-
form (,Verlangerung der 4-Jahres-Frist auf sechs Jahre*) und dem Wunsch, mdglichst aktu-
ell zu sein, wurde er vier Jahre nach seinem letztmaligen Erscheinen 2017 aktualisiert und
— basierend auf Wohnungsmarktrealitdten in Zwickau — prazisiert. Er misst nach wissen-
schaftlichen Kriterien ,die Ublichen Entgelte, die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren
Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer Art, GrélRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
in den letzten sechs Jahren vereinbart worden sind“, und wurde von Interessenvertretern
der Vermieter und der Mieter anerkannt.



3 Zeitlicher Ablauf der Mietspiegel-Erstellung 2020/2021

Die Arbeiten am Zwickauer Mietspiegel 2021 begannen im Juli 2020 und endeten mit der
formalrechtlichen Anerkennung der Mietspiegeltabelle im September 2021. Die Phasen der
Mietspiegelerstellung unterteilten sich dabei in funf Teilschritte, wobei es teilweise zu zeitli-
chen Uberlappungen kam:

= Phase I: Konzeption und Vorbereitung (Juni 2020 — Oktober 2020)
= Phase II: Datenerhebung (November 2020 — Juni 2021)
= Phase lll: Datenprifung (Februar 2021 — Juli 2021)

= Phase IV: Datenauswertung (Juli 2021 — August 2021)
= Phase V: Formalrechtliche Anerkennung (August 2021 — September 2021)

Monat Phase Arbeitsschritte
Juli 2020 Phase I: Auftaktveranstaltung (Darstellung Status
Konzeption und Vor- am 15.07.2020 Quo des Mietspiegels
. Zwickau, Gesetzesan-

bereitung
derung, Leitfragen fir
die Mietspiegel-Fort-
schreibung, Datener-
hebung, Zeitplan /
Vorgehensweise und
Diskussion)

August 2020 Konzeptionelle Uber- | (Zuarbeiten von Stel-
legungen zu Mietspie- | lungnahmen durch In-
gel-Anderungen und teressenvertreter, Ver-
Anpassungen bande)

September 2020 Sitzung ,Arbeits- (Diskussion und Modi-
gruppe Mietspie- fikation des Punkte-
gel“am 16.09.2020 systems und der Miet-

spiegeltabelle)

Oktober 2020 Sitzung ,Arbeits- (finale Abstimmung
gruppe Mietspie- Uber Mietspiegel-In-
gel“am 20.10.2020 halte, Planung der

Datenerhebung)

November 2020 Phase lI: Erstellung Leitfaden /

Datenlieferungsda-
Datenerhebun

Dezember 2020 g teien und Lieferung an
Wohnungsunterneh-
men

10
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Januar 2021 Datenlieferung durch
die Wohnungswirt-
Februar 2021 schaft / Datenerhe- Phase lli
bung bei Kleinvermie- -
Mrz 2021 t Datenpriifung
ern
Prifung und Plausibi-
April 2021 lisierung der einge-
_ gangenen Daten und
Mai 2021 ggf. Ricksprache und
] Klarung mit dem Da-
Juni 2021 .
tenlieferer
Juli 2021 Phase IV: Erstellung der Miet-
Datenauswertung sri|egeltabellen—Ent— | Dauerhafte Gewahr-
wurfe (Datenvorberei- . .
E b leistung einer Fragen-
t“f‘?’ xtreénwer:] ® | Hotline zur Beantwor-
reinigung, Berech- tung von Fragen rund
nung der Tabellenfel- . .
um die Datenlieferung
der)
August 2021 Phase V: zwei Sitzungen der (Vorstellung der Da-
Formalrechtliche An- LArbeitsgruppe Miet- tenbasis, der Berech-
spiegel zur Prasenta- | nungsverfahren und
erkennung
tion* (08.08. und der Mietspiegeltabel-
24.08.2021) der Miet- | len-Entwirfe; Diskus-
spiegel-Entwiirfe und | sion und Anderung
Erarbeitung und Dis- der Tabellenentwirfe,
kussion zum Wohn- Diskussion und Ande-
wert-Orientierungsmo- | rung von Variablen
dell des Wohnwert-Orien-
tierungsmodells)
September 2021 Formalrechtliche An-
erkennung der Miet-
spiegeltabellen und
des Wohnwert-Orien-
tierungsmodell durch
die Interessenvertre-
ter der Mieter und
Vermieter
Oktober 2021 Fertigstellung Fertigstellung Miet-

spiegelbroschire und
Dokumentation zur
Veroffentlichung
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4  Vorbereitungen und Grundlagen des Mietspiegels Zwickau

Die Logik und Funktionsweise des Zwickauer Mietspiegels, wie sie 2016 flir den Mietspiegel
Zwickau 2017 konzipiert und 2020/21 fortgesetzt wurde, ergibt sich aus den Bestimmungen
des § 558 Abs. 2 BGB, wonach die ortslibliche Vergleichsmiete fiir nicht preisgebundenen
Wohnraum ,aus den Ublichen Entgelten, die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren
Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer Art, Grélke, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
einschliel3lich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten sechs Jah-
ren vereinbart oder, von Erhéhungen nach § 560 BGB abgesehen, geandert worden sind®,
zu bilden sind. Die detaillierte Operationalisierung dieser Vergleichsmerkmale, die als miet-
preisbildend betrachtet werden, obliegt den Erstellern des Mietspiegels unter Beachtung von
Erkenntnissen, die durch die Analyse der erhobenen Daten sowie aufgrund sonstiger Kennt-
nisse der Wohnungsmarktgegebenheiten gewonnen wurden. Die genannten Kriterien las-
sen sich nach einschlagigen Empfehlungen wie folgt bestimmen:

= Das Merkmal ,Art” zielt im Wesentlichen auf die Unterscheidung verschiedener Ge-
baudearten und Wohnungstypen ab.

= Der Begriff ,GrofRe” (Wohnflache) ist weitgehend selbsterklarend und bedarf lediglich
durch die Bildung von Klassen einer weiteren Festlegung.

= Mit dem Vergleichsmerkmal ,Ausstattung“ ist eine Differenzierung der Mietwohnun-
gen nach mietpreisbestimmenden, vom Vermieter gestellten Ausstattungsmerkma-
len wie Heizungsart, Bad mit Dusche und Wanne, Art des WCs, Aufzug, Balkon etc.
vorzunehmen. Neben dem Vorhandensein oder Nichtvorhandensein einzelner die-
ser Merkmale kann auch deren Qualitat von Bedeutung sein.

= Das Merkmal ,Beschaffenheit” zielt im Wesentlichen auf Aspekte des (baulichen) Zu-
standes des Gebaudes und der Wohnung ab. Eine Operationalisierung ist sowohl
durch die Unterscheidung von Baualtersklassen der Gebaude bzw. Wohnungen als
auch Uber die Berucksichtigung verschiedener Modernisierungsmaf3nahmen mdog-
lich. Dadurch kann es z.T. zu engen Verzahnungen mit dem Merkmal ,Ausstat-
tung“ kommen.

= Das Merkmal ,Lage“ (Wohnlage, Lagequalitat) dient der Erfassung und Ausweisung
von mietpreisdifferenzierenden Einflissen der Eigenarten des ndheren und weiteren
Umfeldes des Wohngebaudes, in dem die Wohnung liegt.

= Das vor einigen Jahren im Zuge einer BGB-Reform hinzugefugte Merkmal der ,ener-
getischen Ausstattung und Beschaffenheit” wird zumeist Gber Elemente der Warme-
dammung im Wohngebaude, Uber Art und Qualitat der Heizungsanlage und der
Fenster naher prazisiert.

4.1 Die Operationalisierung der Vergleichsvariablen in Zwickau

Die genannten Kriterien bedirfen einer konkreten Operationalisierung, um sie im Rahmen
einer Datenerhebung ,messen® zu kénnen. Umgangssprachlich wird daher die Operationa-
lisierung als ,Messbarmachung® bezeichnet. Ohne Operationalisierung bleiben die meisten

12
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Begrifflichkeiten in einem zu abstrakten Zustand, d.h. es ist zwar flir jedermann grob ver-
standlich, was gemeint ist bzw. gemeint sein kdnnte, jedoch mangelt es an einer hinreichen-

den Prazisierung dessen, was konkret gemeint ist.

Fur die Erstellung des Mietspiegels Zwickau 2021 wurden durch Beschlisse der ,Arbeits-

gruppe Mietspiegel” folgende Operationalisierungen vorgenommen:

4.1.1 Kriterien ,,Art” und ,,Beschaffenheit”

Die Gebaude (und damit die in ihnen liegenden Wohnungen) erfahren eine Baualtersdiffe-

renzierung nach funf aufeinander folgenden ,baugenetischen Phasen®, die zumindest in Tei-

len durch typische Bauformen gekennzeichnet sind:

= errichtet bis 1948

= errichtet im Zeitraum von 1949 bis 1969
= errichtet im Zeitraum 1970 bis 1990

= errichtet im Zeitraum von 1991 bis 2010
= errichtet seit 2011.

Der Zwickauer Mietspiegel differenziert somit bei der ,Beschaffenheit” in Wohngebaude,
die vor dem 2. Weltkrieg errichtet worden sind (bis 1948; grinderzeitliche Altbauten und
genossenschaftlicher Wohnungsbau aus der Zwischenkriegszeit), in Wohngebaude des
frihen (1949-69, zumeist 4- bis 5-geschossige Mehrfamilienhduser mit Spitzdach) und
spaten DDR-Wohnungsbaus (1970-90; zumeist Plattenbauten), in Wohngebaude des
Nachwende-Geschosswohnungsbaus (1991-2010) und in den in den letzten Jahren neu
geschaffenen Wohnraum (ab 2011), der sich baulich-qualitativ und preislich inzwischen
deutlich von den frihen Nachwendeneubauten unterscheidet.

Im Bereich der ,,Art der Wohnung“ unterscheidet der Mietspiegel neben ,normalen“ Woh-
nungen u. a. in die Kategorien

= Dachgeschoss-Wohnungen
= Maisonette-Wohnungen
= Etagenwohnungen

Diese Unterschiede werden Uber das Punktesystem (siehe Kriterium ,Ausstattung® ab-
gebildet.

Eine Reihe von bestimmten Wohnungsarten bzw. Wohnungstypen wird von der Mietspie-
gel-Erstellung in Zwickau ausgeschlossen. Dies erfolgte vor dem Hintergrund der Woh-
nungsmarkt-Realitaten in Zwickau: teilweise sind Teilmarkte / Wohnungsmarktsegmente
fur ausgewahlte Wohnungsarten zu klein oder zu schwierig zu erheben, teilweise emp-
fehlen die Mietspiegel-Leitlinien den Ausschluss von bestimmten Wohnungen. Die ,Ar-
beitsgruppe Mietspiegel” legte fest, dass der Mietspiegel Zwickau nicht anwendbar sein
soll fur folgende Arten von Wohnungen:
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geforderte Wohnungen, die einer Mietpreisbindung unterliegen, da sie mit bzw. durch
entsprechende Baudarlehen der Sachsischen Aufbaubank, alternativer Zusatzférde-
rung oder Stadtebaufdorderung errichtet bzw. modernisiert wurden;

Wohnraum in Studenten- oder Jugendwohnheimen

Ein- und Zweifamilienhauser

Wohnungen, die nicht als Wohnraum vermietet sind, z. B. gewerblich genutzte Woh-
nungen

Wohnraum, der zum voriibergehenden Gebrauch vermietet ist (Ferienwohnungen
oder Wohnraum, der fiir die Dauer einer Messe oder von Montage-/Bauarbeiten ver-
mietet wird)

moblierter oder teilmoblierter Wohnraum (Ausnahme Einbaukichen)

Wohnraum, der teilweise untervermietet wird, sowie Untermietverhaltnisse
verhandelte Mietverhaltnisse mit Vereinbarung von besonders niedrigen Mieten
(bspw. zwischen Verwandten)

besondere Nutzungstypen, wie Wohnungen, deren Kiiche, Bad und/oder Toilette von
mehreren Mietern gemeinsam benutzt werden

Dienst- oder Werkswohnungen, die aufgrund einer Kopplung von Dienst- und/oder
Arbeitsvertrag mit einem Mietvertrag vereinbart wurden

In der Praxis des Mietspiegels Zwickau 2021 fiihrte das dazu, dass Wohnungen dieser
Art und Beschaffenheit nicht mit in die Datenerhebung einbezogen wurden bzw. durften.

4.1.2 Kriterium ,,Wohnungsgréf3e”

Die Wohnungen werden nach der Wohnflache in vier GroRenklassen unterteilt:

20 m? bis unter 45 m?
45 m? bis unter 70 m?
70 m? bis unter 95 m?
95 m? und mehr

Wohnungen mit weniger als 20 m? Wohnflache wurden aus der Betrachtung ausgeschlos-
sen. In diese Grolenklasse fallen weitgehend kleinste 1-Raum-Wohnungen und 1-Raum-
Appartements, fur die oftmals gesonderte Kriterien der Mietpreisgestaltung festgestellt wer-
den kénnen. Alle beschriebenen Festlegungen wurden bereits in den Sitzungen der ,Ar-
beitsgruppe Mietspiegel* 2016 festgelegt; die Arbeitsgruppe sah auch im Jahr 2020 keinen
Grund zu einer Anderung.
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4.1.3 Kriterium ,,Ausstattung”

Die Bewertung von mietpreisrelevanten Ausstattungsmerkmalen erfolgt mit Hilfe eines
Punktesystems. Fir insgesamt 33 Einzelvariablen in 14 verschiedenen Ausstattungsberei-
chen

= Art der Wohnung = Grundriss

= Heizung/Warmwasser = Balkon

= Fenster = Ausstattung Wohngebaude
= Kuche = Medien-Anschlisse

= WC *= Besonderheiten

= Bad = energetische Beschaffenheit
=  FuRbdden = Barrierefreiheit

wird jeweils gepruft, ob diese in der entsprechenden Wohnung vorhanden sind und ob diese
vom Vermieter gestellt wurden. Einbauten oder Modernisierungen, die vom Mieter vorge-
nommen wurden, dirfen nicht berticksichtigt werden. Je nach Vorhandensein und Wertigkeit
der Merkmale kann eine Wohnung bis zu 53 Punkten erreichen. Je besser eine Wohnung
ausgestattet ist, desto mehr Punkte erhalt sie.

Die konkrete Ausgestaltung der Merkmale und deren Punktewertigkeit wurde durch die ,Ar-
beitsgruppe Mietspiegel” bestimmt. Samtliche Merkmale waren im Zuge der Neuerstellung
des Zwickauer Mietspiegels 2016/2017 neu definiert und intensiv diskutiert worden. Die Va-
riablen und deren Punktwerte sind das Ergebnis lokaler Erfahrungswerte und Abwagungs-
prozesse: nicht immer stimmten alle Zwickauer Wohnungsmarktakteure Gber die Wertigkeit
einzelner Variablen vollumfanglich Uberein — dennoch wurde immer im Zuge der prazisen
Messung der ,ortsiblichen Vergleichsmiete® nach einer praktikablen Einigung gesucht. Im
Jahr 2020 erfolgte dann erneut die Prifung aller Merkmale und Modifikation einiger weniger
Variablen. Folgende Variablen kamen bei der Erstellung des Mietspiegels Zwickau 2021
zum Einsatz (in Klammern Punktewertigkeit).

Konkrete Variable

ISR EE e (mit Wertigkeit im Rahmen des Punktesystems)

Art der Wohnung =  Maisonette-Wohnung (gegeben 1 Pkt.; nicht gegeben 0 Pkt.)
[max. 2 Pkt.] ] Etagen-Wohnung (gegeben 1 Pkt.; nicht gegeben 0 Pkt.)
] Dachgeschoss-Wohnung (gegeben 1 Pkt.; nicht gegeben 0 Pkt.)

Heizung / = Art der Heizung (Etagenheizung neuerer Art (Gas-/ Ol-Heizung) 2
Warmwasser Pkt.; Fernwarme / Block- oder Zentralheizung 3 Pkt.)
[max. 4 Pkt.] . Art der Warmwasser-Aufbereitung [dezentral oder zentral]: (gege-

ben 1 Pkt.; nicht gegeben 0 Pkt.)

=  Warme-Contracting [erhoben im Rahmen der Datenlieferung;
siehe Punkt ,Trennung Warme-Contracting / Nicht-Contracting“]
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Fenster Art der Fenster (Einfachverglasung oder Verbundfenster (DDR-
[max. 4 Pkt.] Standard) / Doppelfenster / Doppelglas / Kastenfenster 1 Pkt.; iso-
lierverglaste Fenster mit / ohne Schallisolierung oder Warmeschutz-
glas / Dreifachglas 3 Pkt.)
Rollladen / AuRen-Jalousien / AuBenverschattung (gegeben 1
Pkt.; nicht gegeben 0 Pkt.)
Kiiche Fenster in der Kiiche (vorhanden 1 Pkt.; nicht vorhanden 0 Pkt.)
[max. 4 Pkt.] Einbaukiiche vom Vermieter gestellt (keine Einbaukiiche 0 Pkt.;
Standard—Einbaukilche 2 Pkt.; hochwertige Einbauktiche 3 Pkt.)
wcC Anzahl der Innen-WCs (ein WC innerhalb der Wohnung 1 Pkt.;
[max. 2 Pkt.] mindestens zwei WCs innerhalb der Wohnung 2 Pkt.)
Bad Anzahl der Béader (ein Badezimmer innerhalb der Wohnung 1 Pkt.;

[max. 14 Pkt.]

zwei oder mehr Badezimmer innerhalb der Wohnung 3 Pkt.)

Dusche und Wanne im 1. Bad (Wanne ODER Dusche vorhanden
(eins von beiden) 1 Pkt.; Wanne mit Einstiegstir und Duschaufsatz
vorhanden ([Walk-In-Badewanne] 2 Pkt.; Wanne UND separate Du-
sche vorhanden (zwei von zwei) 3 Pkt.)

Fliesen / wasserfeste Materialien an Wanden im 1. Bad (vorhan-
den 1 Pkt.; nicht vorhanden 0 Pkt.)

Fenster im 1. Bad (vorhanden 1 Pkt.; nicht vorhanden 0 Pkt.)
Handtuchwandheizkorper im 1. Bad (vorhanden 1 Pkt.; nicht vor-
handen 0 Pkt.)

Doppel- bzw. 2 Waschbecken im 1. Bad (vorhanden 1 Pkt.; nicht
vorhanden 0 Pkt.)

Art und Qualitét der Sanitar-Objekte und Armaturen (Standard
vor 1990 0 Pkt.; normale Sanitarobjekte / -armaturen 1 Pkt.; hoch-
wertige Sanitarobjekte / -armaturen 2 Pkt.)

Badmobel vom Vermieter gestellt (gestellt 1 Pkt., nicht gestellt 0
Pkt.)

bodengleiche / schwellenfreie Dusche/Wanne (vorhanden 1 Pkt.;
nicht vorhanden 0 Pkt.)

FuBboden hochwertige FuBbodenbelage in Bad, Kiiche, Wohnraumen (in
[max. 4 Pkt.] mehr als 50 % der Flache gegeben 2 Pkt.; nicht gegeben 0 Pkt.)
FuBbodenheizung in Bad, Kiiche, Wohnraumen (in mehr als
50 % der Flache gegeben 2 Pkt.; nicht gegeben 0 Pkt.)
Grundriss Erreichbarkeit der Wohnraume innerh. der Wohnung (alle
[max. 2 Pkt.] Wohnraume — ohne Kiiche und Bad - vom Flur aus erreichbar 1
Pkt.; nicht gegeben 0 Pkt.)
Abstellraum innerhalb der Wohnung (vorhanden 1 Pkt.; nicht vor-
handen 0 Pkt.)
Balkon Balkon / Loggia / Terrasse (vorhanden 2 Pkt.; nicht vorhanden 0
[max. 2 Pkt.] Pkt.)
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Ausstattung ] Fahrstuhl im Gebaude (vorhanden 2 Pkt.; nicht vorhanden 0 Pkt.)
Wohngebaude

= Abstellraum (Keller, Bodenkammer) auBerhalb der Wohnung
[max. 5 Pkt.]

(vorhanden 1 Pkt.; nicht vorhanden 0 Pkt.)

= AuBen-Anlage des Wohngebaudes (Aulenanlage ist gestaltet 2
Pkt., nicht gestaltet O Pkt.)

Medien- =  TV-Anschluss (vorhanden 1 Pkt.; nicht vorhanden 0 Pkt.)
Anschliisse . .
. Breitband-Internet-Anschluss (vorhanden 1 Pkt.; nicht vorhanden
[max. 2 Pkt.]
0 Pkt.)
Besonderheiten ] Kamin innerhalb der Wohnung (vorhanden 1 Pkt.; nicht vorhan-
[max. 4 Pkt.] den 0 Pkt.)
= architektonische Besonderheiten in Whg. / Gebaude (vorhanden
3 Pkt.; nicht vorhanden 0 Pkt.)
energetische ] Dammung AuBBenwinde des Wohn-Gebaudes (AulRenwande ge-

Beschaffenheit dammt bzw. Mauerstarke groRer 36 cm 1 Pkt.; nicht gedammt bzw.

[max. 2 Pkt] Mauerstarke weniger als 36 cm 0 Pkt.)
] Dammungs-MaRnahmen von Dach / Keller (Dach bzw. oberste
Geschossdecke sowie der Keller gedammt 1 Pkt.; nicht gedammt O
Pkt.)
Barrierefreiheit ] Barrierearmut / Schwellenfreiheit in Wohnung (ohne Bad) und
[max. 2 Pkt.] Wohngebaude (schwellenfreier Zugang von der Hauseingangstur

zur Wohnung und (sofern vorhanden) schwellenfreier Zugang zu
Balkon / Terrasse 2 Pkt.; nicht schwellenfrei 0 Pkt.)

Im Vergleich zum Mietspiegel Zwickau 2016/2017 wurden im Jahr 2020 folgende Verande-
rungen durch die ,Arbeitsgruppe Mietspiegel” beschlossen:

im Bereich der Art der Wohnung:
= die Wertigkeit der ,Dachgeschosswohnung® wurde von 2 auf 1 Punkt reduziert

= Etagenwohnungen“ — sofern sie die alleinige Wohnung auf der Etage und keine
Dachgeschoss-Wohnung sind — wurden neu hinzugefugt und mit einer Wertigkeit
von 1 Punkt versehen

im Bereich ,,Fenster”

= die Variable ,Rollladen / Aullen-Jalousien“ wurde um die Facette ,bauliche Elemente
der AulRenverschattung" erweitert

im Bereich ,,Bad*

* in der Variable ,Dusche und Wanne im 1. Bad“ wurde eine weitere Differenzierungs-
stufe eingebaut; die Auspragung "Wanne UND Dusche" wurde in der Wertigkeit auf
3 Punkte erhdht, mit 2 Punkten wurde eine ,Walk-Inn-Badewanne mit Einstiegstir
und Duschaufsatz” eingefiihrt; eine einzelne Dusche oder Wanne verbleibt mit einer
Wertigkeit von 1 Punkt
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= die Variable ,Wande gefliest* wurde erweitert in ,Fliesen / wasserfeste Materialien
an Wanden im 1. Bad® und erganzt durch die Definition: ,verbaute wasserfeste Ma-
terialien im notwendigen Bereich (Dusche, Badewanne; Waschtisch usw. als Spritz-
wasserschutz), z.B.: Fliesen; Naturstein; Sichtbeton; Glas; spezieller Putz; verspach-
telt; Kunstharz; Wandpaneele-Acryl*

= die Variable ,schwellenfreies Bad“ wurde ersetzt durch ,bodengleiche / schwellen-
freie Dusche/Wanne®, wobei die Hohe der Schwelle bei Dusche oder Wanne maxi-
mal 4 cm betragen darf (die Wertigkeit blieb bei 1 Punkt)

im Bereich ,Barrierefreiheit”

= die Variable ,Barrierearmut/Schwellenfreiheit in Wohnung (ohne Bad) und Wohnge-
baude“ wurde neu hinzugefiigt und bei Vorhandensein mit einer Wertigkeit von 2
Punkten versehen; gegeben ist das Merkmal dann, wenn ein schwellenfreier Zugang
von der Hauseingangstir zur Wohnung (max. Schwellenhéhe 2 cm) gewahrleistet
ist und (sofern vorhanden) ein schwellenfreier Zugang zu Balkon / Terrasse (max.
bis 2 cm) méglich ist

Hinweis: Eine genaue Definition der Merkmalsausprdgungen der einzelnen Variablen findet sich im
Anhang: Im Erlduterungsdokument ,Mietspiegel Zwickau 2021: Erlduterung zur Datenlieferung” (27
Seiten, erstellt im Nov. 2021) kann exakt der Wortlaut nachgelesen werden, wie die Merkmalsaus-
pragungen im Detail definiert wurden und wie die Datenlieferer bei der Bewertung der Wohnungs-
ausstattung vorgehen mussten. Ziel der Broschiire im Vorfeld der Datenlieferung war die Schaffung
eines identischen Begriffsverstédndnisses einer jeden Ausstattungsvariable.

Nach Beschluss und Einarbeitung der Anderungen kann eine Wohnung im Kontext des Miet-
spiegels Zwickau 2021 nun insgesamt 53 Ausstattungspunkte erhalten. Im Rahmen der Er-
stellung des Mietspiegels 2016/17 waren nur 51 Punkte zu erreichen. Durch das Hinzukom-
men zweier weiterer Ausstattungspunkte vereinbarte die ,Arbeitsgruppe Mietspiegel®, dass
die damaligen 2017er-Ausstattungsklassen ,Ausstattungsklasse 1 (AK I): bis 20 Punkte®,
»Ausstattungsklasse 2 (AK I): 21 bis 23 Punkte®, ,Ausstattungsklasse 3 (AK Ill): 24 bis 26
Punkte®, ,Ausstattungsklasse 4 (AK IV): 27 bis 29 Punkte® und ,Ausstattungsklasse 5 (AK
V): ab 30 Punkte* auf den Priifstand gestellt werden sollten. Die erwartbaren Anderungsbe-
darfe zeigten sich in der Auswertung, sodass die Ausstattungsklassen (und deren Punkte)
neu strukturiert — jeweils um einen Punkt nach oben verschoben — werden mussten (siehe
Kapitel ,Datenaufbereitung, -prifung und -vorbereitung des Mietspiegels Zwickau®).

Wie bereits in der Mietspiegel-Erstellung 2016/2017 bleiben auch in der 2021er-Ausgabe

=  Wohnungen ohne Bad
=  Wohnungen ohne Innen-WC
=  Wohnungen ohne Sammelheizung

von der Mietspiegel-Erhebung ausgeschlossen, d. h. Wohnungen mit diesen Merkmalen
wurden nicht in die Erhebung einbezogen; fir sie ist der Mietspiegel nicht anwendbar.
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4.1.4 Kriterium ,,Wohnlage”

Fir die Stadt Zwickau existiert im Sinne des Mietspiegels keine Wohnlage-Karte, die bspw.

das Stadtgebiet in eine einfache, mittlere und gute Wohnlage differenzieren konnte. Aus
diesem Grund wird die Wohnlage im Rahmen des Mietspiegels Zwickau 2021 einzelfallbe-

zogen mit einem Punktesystem beurteilt, das bereits 2016 — basierend auf noch &lteren
Versionen des Mietspiegels Zwickau — weiterentwickelt wurde und fir den aktuellen Miet-

spiegel in identischer Art und Weise Verwendung fand. Zur Beurteilung der Wohnlage wer-
den 10 Variablen aus sechs Lagedimensionen herangezogen:

= Geschossanzahl des Gebdudes = Larmbelastung

= Wohngeschoss der Wohnung = [nfrastrukturelle Anbindung der Wohnung

= (Uberwiegende Bebauung der = Fahrzeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
Wohnumgebung in das Stadtzentrum

Die Lagedimensionen zeigen, dass Lage im Sinne des Mietspiegels sowohl auf die Lage

der Wohnung innerhalb des Gebaudes als auch auf die Lage des Gebaudes innerhalb des
Stadtgebietes von Zwickau abzielt. Sie spiegelt somit die Lagequalitat des weiteren Wohn-

umfeldes wider. Insgesamt kann eine Wohnung bei der Bewertung der Wohnungs-/Wohn-

lage 23 Punkte erreichen.

Lagedimension

Konkrete Variable
(mit Wertigkeit im Rahmen des Punktesystems)

Geschossanzahl des
Gebaudes

[max. 2 Pkt.]

=  Geschossanzahl des Gebaudes i. S. d. § 2 Abs. 6 der Sachsischen
Bauordnung (mehr als 6 Geschosse 0 Pkt., 4 bis 6 Geschosse 1 Pkt.,
1 bis 3 Geschosse 2 Pkt.)

Wohngeschoss der
Wohnung

[max. 3 Pkt.]

=  Wohngeschoss der Wohnung (Souterrain (Kellergeschoss) 0 Pkt.;
Erdgeschoss 1 Pkt.; 1. Obergeschoss 3 Pkt.; 2. Obergeschoss bis
Dachgeschoss 2 Pkt.)

Bebauung der Wohn-
umgebung
[max. 4 Pkt.]

] tiberwiegende Bebauung der Wohnumgebung (Gewerbebebau-
ungi. S. d. § 8 der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) als Wohnumgebung 0
Pkt.; geschlossene Bebauung i. S. d. § 22 Abs. 3 BauNVO ohne
Grunflachen, Garten oder Innenhofgriin 1 Pkt.; geschlossene Bebau-
ungi. S. d. § 22 Abs. 3 BauNVO mit Grinflachen, Garten oder Innen-
hofgriin 3 Pkt.; offene Bebauung i. S. d. § 22 Abs. 2 BauNVO mit
Grinflachen, Garten oder Innenhofgriin 4 Pkt.)

Larmbelastung
[max. 4 Pkt.*]

= Belastung der unmittelbaren Umgebung durch Verkehrslarm
(starke Belastung 0 Pkt.; mittlere Belastung 1 Pkt.; geringe Belas-
tung 2 Pkt.; keine Belastung 4 Pkt.)

= Belastung der unmittelbaren Umgebung durch Industrie-/Ge-
werbelarm (starke Belastung 0 Pkt.; mittlere Belastung 1 Pkt.; ge-
ringe Belastung 2 Pkt.; keine Belastung 4 Pkt.)
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* Die Punktzahl fir die Einschatzung der Larmbelastung ergibt sich aus
der niedrigsten erreichten Punktebewertung in einer der beiden Katego-
rien (Verkehr oder Industrie / Gewerbe).

Infrastrukturelle Anbin- | . |nfrastrukturelle Anbindung der Wohnung (FuBweg — einfache
dung der Wohnung Entfernung) an Nahverkehrshaltestelle (Bus und Bahn) (lber
[max. 8 Pkt.] 1.000 m 0 Pkt.; 500 bis 1.000 m 1 Pkt.; unter 500 m 2 Pkt.)

] Infrastrukturelle Anbindung der Wohnung (FuBweg — einfache
Entfernung) an Einkaufmdglichkeiten fir Dinge des taglichen Be-
darfs (lber 1.000 m 0 Pkt.; 500 bis 1.000 m 1 Pkt.; unter 500 m 2
Pkt.)

] Infrastrukturelle Anbindung der Wohnung (FuBweg — einfache
Entfernung) an o6ffentlich zugangliche Grinanlagen (Park, Wald o-
der parkahnliche Anlagen) (tiber 1.000 m 0 Pkt.; 500 bis 1.000 m 1
Pkt.; unter 500 m 2 Pkt.)

» Infrastrukturelle Anbindung der Wohnung (FuBweg — einfache
Entfernung) an offentliche zugangliche Freizeitanlagen (Jugend-
und Freizeiteinrichtungen, Sportplatze, Spielplatze) (iber 1.000 m 0
Pkt.; 500 bis 1.000 m 1 Pkt.; unter 500 m 2 Pkt.)

Fahrzeit mit 6ffentli- =  Durchschnittliche Fahrzeit mit offentlichen Verkehrsmitteln in
chen Verkehrsmitteln in das Stadtzentrum (iiber 20 min 0 Pkt., 11 bis 20 min 1 Pkt., bis 10
das Stadtzentrum min 2 Pkt.)

[max. 2 Pkt.]

Nach Vergabe aller Wohnlagepunkte (und Addition aller zutreffenden Punkte) wird die Woh-
nung einer von drei Kategorien zugeordnet:

= einfache Wohnlage: bis 8 Punkte
= mittlere Wohnlage: 9 bis 18 Punkte
= gute Wohnlage ab: 19 Punkte

Die konkrete Einordnung der Wohnung im Kontext der Wohnlage findet erst im Wohnwer-
torientierungsmodell des Mietspiegels Zwickau (siehe Kapitel: ,Wohnwertorientierungsmo-
dell des Mietspiegels Zwickau®) und den Mietpreisspannen Anwendung. Die ,einfache
Wohnlage* gilt dabei als wohnwertminderndes Merkmal, wahrend die gute Wohnlage als
,wohnwerterhdhendes Merkmal“ gewertet wird. Die ,mittlere Wohnlage® ist in der Mitte an-
gesiedelt, gilt deswegen weder als wohnwertminderndes oder wohnwerterhhendes Merk-
mal. Alle im Rahmen der Wohnlage-Bewertung getroffenen Festlegungen wurden durch die
L#Arbeitsgruppe Mietspiegel“ und die Interessevertreter von Mietern und Vermietern getroffen
bzw. bestatigt.
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4.1.5 Kriterium ,,energetische Ausstattung und Beschaffenheit“

Das im Zuge der BGB-Reform im Jahr 2013 bei den Bewertungskriterien der ortsiiblichen
Vergleichsmiete hinzugefugte Kriterium ,energetische Ausstattung und Beschaffenheit” wird
— wie bereits erwahnt — UGber eine Reihe von Variablen im Rahmen des Punktesystems mit
abgebildet. Insgesamt neun der 53 Punkte kdnnen Uber Ausstattungsmerkmale der ,ener-
getischen Ausstattung und Beschaffenheit® erzielt werden.

Energetisch Ausstattung | Konkrete Variable

und Beschaffenheit (mit Wertigkeit im Rahmen des Punktesystems)
Heizung / = Art der Heizung (Etagenheizung neuerer Art (Gas-/ Ol-Heizung) 2
Warmwasser Pkt.; Fernwarme / Block- oder Zentralheizung 3 Pkt.)

=  Art der Warmwasser-Aufbereitung [dezentral oder zentral]: (ge-
geben 1 Pkt.; nicht gegeben 0 Pkt.)

Fenster =  Art der Fenster (Einfachverglasung oder Verbundfenster (DDR-
Standard) / Doppelfenster / Doppelglas / Kastenfenster 1 Pkt.; iso-
lierverglaste Fenster mit / ohne Schallisolierung oder Warme-
schutzglas / Dreifachglas 3 Pkt.)

energetische " Dammung AuBenwinde des Wohn-Gebaudes (AulRenwande
Beschaffenheit gedammt bzw. Mauerstarke groRRer 36 cm 1 Pkt.; nicht gedammt
bzw. Mauerstérke weniger als 36 cm 0 Pkt.)

" Dammungs-MaBnahmen von Dach / Keller (Dach bzw. oberste
Geschossdecke sowie der Keller geddmmt 1 Pkt.; nicht gedammt
0 Pkt.)

Eine im Vergleich zu vielen anderen Mietspiegeln existierende Besonderheit des
Zwickauer Mietspiegels ist die getrennte Betrachtung von Wohnungen im Kontext des
Vorliegens von Warme-Contracting. Warme-Contracting ist eine seit den 1990er Jahren
vor allem in Deutschland von Hauseigentimern und Vermietern in Anspruch genommene
Dienstleistung, welche in der Regel von mittelstandischen Heizungsbauunternehmen sowie
offentlichen und privaten Energielieferanten angeboten wird. Kern des Geschéfts (englisch
contract) ist die Auslagerung der Investitionen flr die erstmalige Errichtung oder Moderni-
sierung von zentralen Heizanlagen vom Gebaudeeigentimer an den Contractor. Der Haus-
eigentimer raumt dem Contractor in einem Warmelieferungsvertrag mit langer Laufzeit (10—
15 Jahre) das exklusive Recht ein, seine Mieter bzw. die Liegenschaft mit Heizwarme und
gegebenenfalls Warmwasser aus einer Zentralheizung zu versorgen. Der Warmelieferant
(Contractor) ist durch die langen Laufzeiten in der Lage, seine Investitionen in die Heizungs-
anlagen auf 10—15 Jahresraten umzulegen.

Der Mietspiegel Zwickau unterscheidet deshalb allgemein und vor allem bei der Datenerhe-
bung drei Formen: Zwei Contracting-Formen sowie das Nicht-Vorliegen des Contractings.
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Voll-Contracting liegt vor: Der Contractor betreibt (Warmelieferung/Medienliefe-
rung; Wartung/Prufung; Instandhaltung; Ersatzbeschaffungen; ggf. Finanzierung)
die Heizungsanlage einschlieBlich dem Bereich ,Warmeverteilleitungen und Heiz-
korper komplett” sowie die Warm-, Kaltwasser und Zirkulationsleitungen der Warm-
wasserbereitungsanlage bis zu den Absperrarmaturen im jeweiligen Hausanschluss-
raum/Heizungsstations-Raum.

Teil-Contracting liegt vor: Der Contractor betreibt (Warmelieferung/Medienliefe-
rung; Wartung/Prufung; Instandhaltung; Ersatzbeschaffungen; ggf. Finanzierung)
die Heizungsanlage einschlief3lich der Warm-, Kaltwasser und Zirkulationsleitungen
der Warmwasserbereitungsanlage bis zu den Absperrarmaturen im jeweiligen Haus-
anschlussraum/Heizungsstations-Raum, jedoch ohne dem Bereich ab Absperrarma-
tur ,Warmeverteilleitungen bis zum Heizkorper® (diese stehen in der Verantwortung
des Gebaudeeigentimers).

Warme-Contracting liegt nicht vor

Im Rahmen der Datenauswertung werden — beschlossen durch die ,,Arbeitsgruppe Mietspie-
gel* — Wohnungen ohne Warme-Contracting getrennt von Wohnungen mit Teil- oder Voll-
contracting ausgewertet. Aus diesem Grund besteht der Zwickauer Mietspiegel aus zwei
Mietspiegel-Tabellen. Es steht bezugnehmend auf die Ermittlung der ortsiblichen Ver-
gleichsmiete die These im Raum, dass das Vorhandensein von Warme-Contracting einen
spiurbaren Preiseinfluss auf die Nettokaltmiete hat.
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5 Datenerhebung des Mietspiegels Zwickau

FuRend auf der dargelegten Grundkonzeption des Zwickauer Mietspiegels wurde im Zeit-
raum November 2020 bis Juni 2021 die Datenerhebung fir den Mietspiegel Zwickau 2021
realisiert. Wahrend das Jahr 2020 fir die Planungen und die Vorbereitung verwendet wurde,
erfolgte in den Monaten Januar bis Juni 2021 die eigentliche Datenerhebung, die sich einer-
seits in einer Datenlieferung durch die grolRen Wohnungsunternehmen, andererseits durch
eine Datenabfrage bei Kleinvermietern konkretisierte.

51 Vorbereitung der Datenerhebung

Ziel der Datenerhebung ist die Beschaffung von Wohnungsdaten fiur das Fillen der Miet-
spiegeltabelle. Dazu musste ein Erhebungsstichtag, an dem die Datenerhebung stattfinden
sollte, festgelegt sowie fuRend auf dem Erhebungsstichtag nach Vorgaben des § 558 BGB
der Betrachtungszeitraum zurtickgerechnet werden.

Die ,Arbeitsgruppe Mietspiegel® legte

= als Erhebungsstichtag den 01. Januar 2021
= und gemal § 558 BGB den Zeitraum Januar 2015 bis Ende Dezember 2021 als sog.
.Betrachtungszeitraum® fest.

In der Praxis bedeutete das, dass Daten von vermieteten Wohnungen erhoben wurden, wie
sie am 01.01.2021 bezahlt wurden, und dass bei der Datenerhebung nur Wohnungen be-
rucksichtigt werden durften, deren Mietver-
trage im Zeitraum vom 01.01.2015 bis zum
31.12.2020 neu vereinbart bzw. geandert
wurden. Erstmalig fand hier die durch die
@ BGB-Gesetzesanderung erforderliche sog. 6-
Jahres-Regel Anwendung (,Die ortsubliche
Vergleichsmiete wird gebildet aus den ubli-
chen Entgelten, die ... in den letzten sechs
Jahren vereinbart oder, von Erhdhungen nach
§ 560 abgesehen, geandert worden sind).
Beim Mietspiegel Zwickau 2017 bspw. waren
mit Stichtag 01.07.2016 noch Wohnungen
berucksichtigt worden, deren Mieten im Zeit-
MIETSPIEGEL ZWICKAU 2021 raum vom 01.07.2012 bis zum 30.06.2016
neu vereinbart bzw. geandert wurden.

ERLAUTERUNG ZUR DATENLIEFERUNG

eretellt von Im Vorfeld der Datenerhebung wurden um-
FOG-INSTITUT for Markt- und Sozialforschung . . .

fangreiche Informationsmaterialen erstellt.
Dazu gehdrte die 27-seitige Broschure ,Miet-
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spiegel Zwickau 2021 — Erlauterung zur Datenlieferung®, die alle relevanten Informationen
fur die Datenlieferer enthielt und wie folgt gegliedert war:

* 1. KONTAKT / ANSPRECHPARTNER FUR FRAGEN (,Mietspiegel-Hotline*; An wen
kann man sich bei Fragen wenden?)

= 2. MIETSPIEGEL-RELEVANZ (Kriterien; ,Welche Wohnungen durfen geliefert wer-
den? Welche nicht?“)

= 3. BASIS-INFORMATIONEN ZUR MIETSPIEGEL-RELEVANTEN WOHNUNG
(,Welche Mietvertragsdaten werden bendtigt und missen angegeben werden?“)

= 4. WOHNLAGE DER WOHNUNG (Erlauterung der Wohnlage-Daten im Detail: ,Wie
sind die Variablen zu verstehen? Wann liegt was vor?*)

= 5 WOHNUNGSAUSSTATTUNG (Erlauterung aller Variablen im Detail: ,Wie sind die
Variablen zu verstehen? Wann liegt was vor? Welche Werte missen in die Datenlie-
ferungsdatei eingetragen werden?*)

Weiterhin erlauterte die Datenlieferungs-Excel-Datei weitere Details. Die beiden Dokumente
(die Informationsbroschire und die Datenlieferungs-Excel-Datei) waren so strukturiert, dass
sie separat voneinander alle relevanten Informationen bereithielten. Dies war wichtig, weil
Kleinvermieter ihre Daten nicht via Excel, sondern via Fragebogen lieferten und dafiir auf die
Informationsbroschure zurtickgreifen konnten. Fir Datenlieferer, die bereits 2016 bei der Er-
stellung des Mietspiegels mitgewirkt hatten, waren die Anderungen insgesamt aber minimal.

Die Dokumente und Materialen zur Datenlieferung wurden den Unternehmen der Zwickauer
Wohnungswirtschaft im Dezember zugestellt, damit diese bereits Ende 2020 ihre Vorberei-
tungen einleiten konnten. Als Abgabezeitraum wurde Ende Februar 2021 avisiert, coronabe-
dingt aber schlussendlich bis Ende Juni 2021 verlangert.

5.2 Datenlieferung durch Wohnungsunternehmungen und Hausverwal-
tungen

Wie bereits bei der Erstellung des Mietspiegels Zwickau 2017 wurde ein Grof3teil der Woh-
nungsdaten durch die organisierte Zwickauer Wohnungswirtschaft sowie durch grof3e Haus-
verwaltungen im Auftrag der Wohnungseigentiimer digital geliefert. Diese Lieferung der Da-
ten erfolgte — je nach Unternehmen und Kapazitaten zeitversetzt — im Zeitraum Februar bis
Juni 2021. Insgesamt steuerten die neun Wohnungsmarktakteure

» Gebaude- und Grundstiicksgesellschaft Zwickau mbH

=  Westsachsische Wohn- und Baugenossenschaft eG Zwickau

= Zwickauer Wohnungsbaugenossenschaft eG

= ZBI Zentral Boden Immobilien Gruppe

= ed Verwaltungsgesellschaft mbH

= Hausverwaltung SR

= Mietwelten - AKW GbR

= DAS BAUTRAGERHAUS - Gesellschaft fiir Wohn- und Gewerbebau mbH & Co. KG
= Bau Consulting Pippig GmbH & Co KG
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im Rahmen der Datenlieferung mehr als 8.700 mietspiegelrelevante Wohnungen (via Excel-
Auflistung) bei.
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Im kompletten Datenerhebungszeitraum (Januar 2021 bis Juni 2021) stand den Datenliefe-
rern fur allgemeine Fragen und fir Detailprobleme die telefonische Mietspiegel-Hotline des
FOG-Instituts fur Markt- und Sozialforschung sowie die Mail-Adresse mietspiegel@fog-insti-
tut.de zur Verfiigung. Die Zahl der Probleme und Nachfragen hielten sich in Grenzen, da ein
Grolteil der Akteure das Prozedere bereits aus dem Jahr 2016 kannte. Im Rahmen der Lie-
ferung gestellte Fragen kamen zumeist von Akteuren, die sich 2021 erstmalig an der Daten-
lieferung beteiligten. Ein Groliteil des Abstimmungsbedarfs zwischen Datenlieferer und FOG-
Institut ergab sich erst im Rahmen der Plausibilitatsprifung (siehe Kapitel: 6.1 Datenprifung/-
plausibilisierung).

5.3 Datenerhebung bei Kleinvermietern

Zusatzlich zu den Datenlieferungen realisierte die Stadtverwaltung Zwickau — Kommunale
Statistikstelle die Datenerhebung unter den Zwickauer Kleinvermietern. Dazu wurde ein vier-
seitiger Fragebogen entwickelt, der die identischen Variablen wie in der Datenlieferung ab-
fragte. Zusatzlich dazu gestaltete die Statistikstelle der Stadt Zwickau eine 10-seitige Ausfull-
hilfe (,Fragebogen Mietspiegel 2021 — Erklarungen / Hinweise*), die die Variablen noch ein-
mal prazise erlauterte. Die Dokumente wurden unter den Zwickauer Kleinvermietern und klei-
neren Hausverwaltungen verteilt; je nach personlicher Vorliebe konnte die Eintragung der
Daten mittels Fragebogen, aber auch via Exceltabelle (analog der Datenlieferung) erfolgen.
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=

STADT ZWICKAU

Stadtverwaltung Zwickau
Kommunale Statistikstelle
* Mietspiegel *
PF 20 09 33

08009 Zwickau

Fragebogen Mietspiegel 2021

Bitte die zutreffende Antwort ankreuzen oder die entsprechenden Angaben machen.
* - siehe

| Basis — Infi

nen zur mietspiegelrelevanten Wohnung

BL  StraBeund der Wahnung:
B2*  Datum des Mictvertrages (dd.mm.jjij):

B3*  Datum der letzten Anderung der Grundmicte (dd.mm.iij):
B4*  Grofe der Wohnung (in m?):

B5-B8 Hohe der monatlichen Kosten (in Euro):

Netto - Kaltmiete (B5)*: Kalte (B6)":
Heizkosten (B7)*: Betriebskosten, gesamt (B8)*:
B9 Wosind die Kosten fiir Wasser und Abwasser enthalten?
(1) in den kalten Betricbskosten (2) in den Heizkosten O
B10  Erfoigt eine der fiir die
a0 Nein OO
B11l  Erfolgt die War i iiber die Hei: 3a0 nein O

B12*  Baujahr des Wohngebéudes
O bis1948 [ 1949 -1969 [ 1970-1990 [ 1991-2010 O ab2011
B13  Wie viele Personen leben in der Wohnung? (freiwillige Angabe)
O 1person O 2personen [ 3Personen [0 4 Personen [ 5 Personen
O 6 und mehr Personen O unbekannt / keine Angabe

Bemerkune Angaben zum Unternehmen:
Bitte teilen Sie uns fir evtl. Riickfragen Thre Kontaktdaten mit.

Ort, Datum Unterschrift
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L6

L7

L10*

Angaben zur Wohnlage

Wie viele Vollgeschosse hat das Gebdude ohne Kellergeschoss?
Wo befindet sich die Wohnung?

(1) Souterrain (Kellergeschoss) [ (2) Erdgeschoss o
(3) 1. Obergeschoss [m] (4) 2. Obergeschoss bis Dachgeschoss [
0 qende Bebauung der
e8] i.s.ds§8 iber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) als Wohnumgebung o
(2) geschlossene Bebauung i. S. d. § 22 (3) BauNVO ohne Grinflachen, Gérten
oder Innenhofgran
(3) geschlossene Bebauung . S. d. § 22 (3) BauNVO mit Grinfiachen, Garten
oder Innenhofgriin u]
(4) offene Bebauung i. S. d. § 22 (2) BauNVO mit Grinfiachen, Gérten oder
Innenhofgrin o
Belastung der Umgebung durch
(1) starke Belastung O (2) mittlere Belastung O
(3) geringe Belastung O (4) keine Belastung O
Belastung der unmittelbaren Umgebung durch Industrie / Gewerbe:
(1) starke Belastung O (2) mittlere Belastung O
(3) geringe Belastung O (4) keine Belastung O
9 der Wohnung an Nahver (einfacher Fubweg)
(1) dber 1000m O (2) 500 bis 1000m O (3)pissoom O
der Wohnung an des taglichen Bedarfs
(einfacher Fubweg)
(1) Gber 1000m O (2) 500 bis 1000m O (3)bissoom O
der Wohnung 2u (einfacher FuBweg)
(1) Gber 1000m O (2) 500 bis 1000 m O (3)bisseom O
der Wohnung zu dffentli (einfacher FuBweg)
(1) Gber 1000m O (2) 500 bis 1000 m O (3)bissoom O
Fahrzeit mit 6ffentlichen Verkehrsmittein in das Stadtzentrum
(1) dber 20 min. O (2)11bis20 min. O (3) bis 10 min. O
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zur
A1*  Handelt es sich um eine Maisonette- oder Etagenwohnung?  Ja O Nein O
A2*  Handelt es sich um eine Dachgeschosswohnung? 120 Nein O

A3 Wie wird dic Wohnung beheizt?

(1) (Gas-/0l-) Etagenheizung neverer Bauart O

(2) Fernwarme / Block- oder Zentralheizung [
A4*  Welche Art der Warmwasserversorgung liegt vor?

(1) dezentrale Warmwasserversorgung [ (2) zentrale Warmwasserversorgung O
A5*  Liegt bei dieser Wohnung Warme-Contracting vor? Wenn ja, welche Art?

(1) ja, Voll-Contracting O (2) ja, Teil-Contracting O (3) nein O
Angaben zu den Fenstern:
A6*  Wie sind die Fenster beschaffen?

(1) ader (DD ) oder
D 7 Doppelglas /

(2) isolierverglaste Fenster mit/ ohne Schallisolierung oder
Warmeschutzglas / Dreifachglas

A7+ Sind an den Fenstern Ralllden / AuBenjalousien bzw. weitere
bauliche Elemente der AuBenverschattung vorhanden? J1a0 nNein O
Angaben zur Kiiche:
A8*  Gibt es in der Kiiche ein Fenster? ja0 nein O
A9*  Wurde durch den Vermieter eine Einbaukiiche (EBK) gestellt?
(0)nein O (1) ja, Standard-EBk O (2) ja, hochwertige EBK O
Angaben zu den WCs und Bédern:
A10*  Wie viele Innen-WCs sind in der Wohnung vorhanden?
(Weins O (2) zwei oder mehr O
A11*  Wie viele Bader sind in der Wohnung vorhanden?
(eins O (2) zwei oder mehr O

Die Fragen A12 bis A18 betreffen nur das 1. Bad / Hauptbad der Wohnung!
A12*  Ist eine Dusche bzw. Badewanne vorhanden?

(1) eins von beiden O] {2) Wanne mit Einstiegstur und Duschaufsatz (]

(3) beides (separat voneinander) O

A13*  Sind Fliesen bzw. wasserfeste Materialien an den Wanden?  Ja 00 Nein O
A14 st ein Fenster vorhanden? Jad nein O
A15  Gibt es einen Handtuchwandheizkarper? 120 Nein O
A16  Gibt es &in Doppel- bzw. 2. Waschbecken? j7ald wnein O
Seile 3 vun &

A17*  Wie ist die Art und Qualitit der Sanitarobjekte und Armaturen?

O vorwende-Standard (nach 1990 nicht emeuert) [ normal [0 hochwertig
A18* Wurden Badmébel vom Vermieter gestellt? 1a0 nein O
A19* Isteine / ie Dusche (oder )

in einem der Bader vorhanden? Jal nenO
EuBbdden und F i in Kiiche, Bad und H
A20*  Sind in der Wohnung tberwiegend (mind. 50 % der Flache)

hochwertige Fubéden verlegt? a0 nein O
A21* Istin der Wohnung Gberwiegend (mind. 50% der Fliche)

FuBbodenheizung vorhanden? 1a0 nNenO

Angaben zum Grundriss der Wohnuna;

A22*  Erreichbarkeit der Wohnraume (nicht Kiiche bzw. Bad) innerhalb der Wohnung
i cin Raum

0 alle wohnrsume vom Flur aus erreichbar

A23*  Gibt es einen Abstellraum innerhalb der Wohnung? Jabd wein O
im / am

A24*  Gibt es einen Balkon / eine Loggia / eine Terrasse? a0 nein O
A25*  Gibt es einen Fahrstuhl im Gebéude? JaO wein O
A26*  Gibt es einen Abstellraum auBerhalb der Wohnung? a0 NeinO
A27* Ist die AuBenanlage des Wohngeb&udes gestaltet? 1a0 wnein O
A28*  Besitzt die Wohnung einen TV-Anschluss? Jabd wnein O
A29*  Besitzt die Wohnung einen Breitband-Internetanschluss? Jal NenDO
Besonderheiten der Wohnung:
A30*  Gibt es einen Kamin innerhalb der Wohnung? jab0 wein O
A31*  Gibt es architektonische Besonderheiten in der Wohnung /

dem Gebaude? a0 nein O
Energetische Beschaffenheit:
A32*  Ist die AuBenwand gedammt bzw.

betrégt die Mauerstérke > 36 cm? j3a0 nein O
A33*  Sind das Dach bzw. die oberste Geschossdecke

sowie die Kellerdecke gedammt? 1a0 wein O
Barrierearmut:

A34*

Wir bedanken uns recht herzlich fiir Ihre Mitarb

Sind die Wohnung (ohne Bad) und das Wohngebaude
barrierearm / schwellenfrei? 1a0 nNein O
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Im Verlauf der Datenerhebung erreichten die Statistikstelle viele Absagen und Bitten um ein
groleres Zeitfenster zur Lieferung der Daten. Der Haus-, Wohnungs- und Grundeigent(-
merverein Westsachsen e.V. versandte Ende Februar 2021 den Fragebogen in Papierform
an seine Mitglieder. Die Statistikstelle digitalisierte alle eingegangenen Print-Fragebdgen,
prufte die Datenlieferungen (die via Excel eingegangen waren) und fasste alle Wohnungsda-
ten der Kleinvermieter zur ,Datenlieferung Kleinvermieter® zusammen und Ubermittelte diese
an das FOG-Institut fir Markt- und Sozialforschung.

Insgesamt konnte die Datenerhebung bei Kleinvermietern — nach Abschluss der Bemuhun-
gen — 136 mietspiegelrelevante Wohnungen ermitteln (die Zahl der Wohnungen betrug 170;
einige waren jedoch nicht mietspiegelrelevant). Im Vergleich zu den mehr als 8.700 Wohnun-
gen der Datenlieferung durch die gro3en Wohnungsunternehmungen und Hausverwaltungen
wirkt der Wert relativ klein und Gberschaubar, dennoch waren diese Wohnungen wichtig, da
sie in Wohnungsmarktsegmenten (sowohl beziiglich der Ausstattung als auch der Preisbil-
dung) zu finden waren, in denen die groRen Wohnungsmarktakteure keine bzw. nur sehr
wenige Angebote bereithalten.
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6 Datenaufbereitung, -prifung und -vorbereitung des
Mietspiegels Zwickau

Im Zeitraum Februar 2021 (nach Eingang der ersten Datenlieferungen) bis zu Beginn der
eigentlichen Mietspiegeltabellenerstellung (Juli 2021) fand die Phase der ,Datenaufberei-
tung, -prifung und -vorbereitung” statt. Diese ist zweigeteilt in

» die Phase der Datenprufung und Plausibilisierung und
= die Phase der Datenauswertungsvorbereitung

6.1 Datenpriifung/-plausibilisierung

Alle gelieferten Wohnungsdaten wurden einer intensiven Kontrolle unterzogen. Diese Kon-
trolle zielte auf die Aspekte

= Vollstandigkeit
» Plausibilitdt und
= Mietspiegelrelevanz

ab und wurde flr jeden einzelnen Datenlieferer separat durchgefihrt.

Die Prufung der Vollstandigkeit sichtete, ob jede gelieferte Wohnung mit allen erforderlichen
Daten geliefert wurde. Da Fehlstellen zum Ausschluss der kompletten Wohnung fuhrten,
wurde der Datenlieferer kontaktiert, um die fehlenden Daten noch einzuholen.

Im Bereich der Mietspiegelrelevanz wurden vordergrindig die Daten der Mietvertrage Uber-
pruft. Einige Wohnungen, deren Mietvertrage vor 2015 geschlossen worden und seitdem
nicht verandert worden, mussten ausgeschlossen werden. Auch bei Wohnungen mit duf3erst
geringen Nettokaltmieten stand die Problematik der Gefalligkeitsmiete im Raum; der Vor-
gang konnte geklart werden. In einigen Fallen lieferten Hausverwaltungen Wohnungen, die
sich nicht auf dem Stadtgebiet Zwickaus befanden (diese wurden entfernt).

Die Prufung der Plausibilitat suchte bewusst nach Eingabefehlern und nach inhaltlichen Lo-
gikfehlern. Eingabefehler fanden sich vor allem bei den Wohnungsausstattungsvariablen
(wenn bspw. bei der Variable A3 statt einer 1 fir ,(Gas-/Ol-)-Etagenheizung neuerer Bau-
art“ oder einer 2 fir ,Fernwdrme / Block- oder Zentralheizung“ eine 3 zu finden war, dann
wurde die Wohnung im Datensatz markiert und fur Rickfragen vorbereitet.) Inhaltliche Lo-
gik-Fehler waren bspw. dann moglich, wenn bei einem Gebdude mit dem Baujahr ,1970 bis
1990 ,Architektonische Besonderheiten in Wohnung und Wohngebaude® (Variable A31)
vorhanden sein sollten (dies tritt normalerweise nur bei Gebauden ,bis 1948 auf). Weiterhin
wurde auf ,krasse Missverhaltnisse zwischen Preis und Ausstattung“ gepruift.

Die in den Aspekten Vollstandigkeit / Plausibilitat / Mietspiegelrelevanz aufgefallenen Woh-
nungen wurden im gelieferten Datensatz kenntlich gemacht und per Mail inkl. Erlaute-
rungstext dem Datenlieferer (mit Bitte um Prifung bzw. Korrektur) zugesandt. Teilweise klar-
ten auch Telefonate Interpretationsunterschiede zwischen Datenlieferer und Vorgabe der
Mietspiegel-Logik. In nahezu allen Fallen konnten die Ungenauigkeiten beseitigt werden,
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sodass am Ende der Phase der Datenprifung/-plausibilisierung fertige und fehlerfreie Da-
tensatze zur Verfugung standen, die final zu einem grofen Gesamtdatensatz zusammen-
gefligt werden konnten. Die Zahl der gelieferten Wohnungen, die nicht verarbeitet werden
konnte, lag im zweistelligen Bereich. Keine Wohnung wurde ohne vorherige Ricksprache
mit dem Datenlieferer ausgeschlossen.

Insgesamt Iasst sich festhalten, dass die Fehlerquote auf3erst gering war. Das Verfahren der
Datenlieferung durch die gro3en Wohnungsgesellschaften und Hausverwaltungen hat sich
bewahrt; die wenigen Unklarheiten wurden in Ricksprache mit dem Datenlieferer geldst.
Nach Zusammenfiihrung aller Datenbestande standen schlussendlich Anfang Juli 2021
8.844 mietspiegelrelevante Datensatze fur vorbereitende Auswertungsarbeiten bereit.

6.2 Vorbereitende Analysen fiir die Datenauswertung

Die 8.844 Wohnungen des Mietspiegel Zwickau lagen im Juli 2021 in Rohdatenform vor und
mussten — bevor die eigentlichen Mietspiegeltabellen erstellt werden konnten — vorbereitend
.Klassifiziert” (d. h. bestimmten Gruppen zugeordnet) werden. Aul3erdem sollte — wie bereits
2016/2017 — die Funktionsweise des Punktesystems und die Eingruppierung der Ausstat-
tungsklassen Uberpruft werden. Die Klassifizierung der Daten — sprich die Einordnung bzw.
Zuordnung der Wohnungen zu einzelnen Tabellenfelder — beinhaltete sechs Schritte:

1. Schritt: Gruppierung aller Wohnungen in die vier WohnungsgroBengruppen (bis
unter 45 m?; 45 bis unter 70 m?, 70 bis unter 95 m?, 95 m? und mehr)

WohnungsgroéRenklasse Anzahl der Wohnungen
bis unter 45 m? 1.831

45 bis unter 70 mz 4.938

70 bis unter 95 m? 1.784

95 m2 und mehr 201

2. Schritt: Gruppierung aller Wohnungen in Baujahresklassen (die Wohnungen konnten

sowohl mit ihrem konkreten Baujahr als auch mit Codierungen von 1 = ,bis 1949 bis 5 = ,ab

2011“ geliefert werden)

Baujahresklasse Anzahl der Wohnungen
bis 1948 747

1949-69 3.574

1970-90 4.218

1991-2010 218

ab 2011 87
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3. Schritt: Gruppierung aller Wohnungen nach Vorliegen von Warmecontracting (Zu-
sammenfassung von Teil- und Vollcontracting zu einer Kategorie)

Form des Warmecontractings Anzahl der Wohnungen

kein Warmecontracting 7.976

(Teilcontracting) | (794)

(Vollcontracting) | (74)

Voll/-Teilcontracting 868

4. Schritt: Ermittlung der Quadratmeterpreise (Nettokaltmiete pro m?) fur jede Wohnung.
Hier erfolgt naturgemaf keine Gruppierung, sondern jede Wohnung wird mit einem Euro-
Wert und zwei Nachkommastellen beschrieben. Zur Veranschaulichung, wie sich die Netto-
kaltmieten in der Stichprobe verteilten, dient folgende Ubersicht:

Nettokaltmiete pro m2 (gruppiert) Anzahl der Wohnungen
unter 2,00 € 30
2,00 € bis 2,99 € 22
3,00 € bis 3,99 € 199
4,00 € bis 4,99 € 3.708
5,00 € bis 5,99 € 3.640
6,00 € bis 6,99 € 743
7,00 € bis 7,99 € 323
8,00 € bis 8,99 € 140
9,00 € bis 9,99 € 36
10,00 € und mehr 3

5. Schritt: Vergabe der Ausstattungspunkte nach Vorgaben des Zwickauer Mietspie-
gels und Prifung, ob das Punktesystem in der Lage ist, Preisunterschiede abbilden
zu kénnen.

Dem Punktesystem des Mietspiegels Zwickau folgend wurden fir alle 8.844 Wohnungen
die dort gelieferten Ausstattungsmerkmale ,umgerechnet® (d. h. die Rohdaten wurden mit
dem entsprechenden Punktewert versehen) und anschliefend addiert. Jede Wohnung
konnte theoretisch 53 Punkte erreichen; in der Praxis erreichte keine Wohnung weniger als
15, keine mehr als 45 Punkte. Die meisten Wohnungen blndelten sich in Bereich 20 bis 25
Punkte. Die folgende Ubersicht zeigt, wie sich die Gesamtheit der Wohnungen nach dem
Punktesystem des Zwickauer Mietspiegels verteilt:
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Ausstattungs- | Anzahl der | Ausstattungs- | Anzahl der | Ausstattungs- | Anzahl der
punkte Wohnungen | punkte Wohnungen | punkte Wohnungen

15 1 26 292 37 48

16 5 27 196 38 7

17 101 28 174 39 12

18 178 29 128 40 10

19 357 30 155 41 9

20 726 31 136 42 8

21 1.412 32 42 43 5

22 1.395 33 40 44 1

23 1.423 34 51 45 1

24 1.327 35 33 insgesamt 8.844

25 540 36 31

Die Logik des Punktesystems beruht auf der Annahme, dass Wohnungen mit einem besse-
ren Ausstattungsniveau (d. h. mit einem hohen Punktwert) auch héhere Nettokaltmieten je
Quadratmeter erzielen. Bereits bei der Erstellung des Mietspiegels Zwickau 2017 hatte sich
dieser Ansatz empirisch bestatigt. Auch die Prifung der Daten von 2021 zeigte erneut, dass
das Punktesystem in seiner Gesamtheit ,funktioniert®, d. h. dass mit steigendem Punktwert
auch die durchschnittliche Quadratmetermiete steigt (im Einzelfall sind immer Abweichun-
gen nach oben oder unten moglich; z. B. bei Punkten 35 bis 37).

Zusammenhang zwischen Zahl der Ausstattungspunkte
und durchschnittlicher Nettokaltmiete in €/m?

(N=8.844; Voraussetzung: mehr als 5 Wohnungen pro jew. Ausstattungspunkt)
10,00
9,00
8,00
7,00
6,00

5,00

4,00

durchschnittliche Nettokaltmiete in €/m?

3,00
17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42

Ausstattungspunkte gemaf Punktesystem des Zwickauer Mietspiegels 2021
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Von beginnend durchschnittlich 4,36 € (17 Ausstattungspunkte) steigen die Betrage relativ
linear bis 5,74 € (27 Ausstattungspunkte), erst danach werden die Spriinge grof3er (teilweise
auch, weil durch geringe Fallzahlen Schwankungen starker auffallen kénnen; bei 40 und
mehr Punkten werden dann durchschnittlich 8 €/m? erzielt.)

Durch kleinere Modifikationen am Punktesystem (53 statt 51 mdglich) notwendig, wurde nun
in einem zweiten Schritt gepruft, ob die 2017 eingeflihrten Ausstattungsklassen auch 2021
noch Bestand haben. Die Ausstattungsklassen fassen Wohnungen mit vergleichbar vielen
Ausstattungspunkten zu einer Gruppe zusammen. 2017 waren die Ausstattungsklassen wie
folgt gebildet worden:

= Ausstattungsklasse | (bis 20 Punkte; bei max. 51 Punkten)
= Ausstattungsklasse Il (21 bis 23 Punkte)

= Ausstattungsklasse Il (24 bis 26 Punkte

= Ausstattungsklasse IV (27 bis 29 Punkte

= Ausstattungsklasse V (ab 30 Punkte)

Die 2021er-Datenanalyse zeigte eine Verschiebung und machte deutlich, dass zwei weitere
mogliche Punkte hinzugekommen waren: im Schnitt stieg der durchschnittliche Punktwert je
Wohnung um ca. 1 auf 23,2. Nach Sichtung der Daten wurden neue Ausstattungsklassen
gebildet: alle finf Klassen wurden um einen Punkt nach oben verschoben. Das Ziel,
Wohnungen mit vergleichbarer Ausstattung zusammenzufiihren, die auch preislich
zusammenpassen, wurde erreicht.

Zusammenhang zwischen Zahl der Ausstattungspunkte

und durchschnittlicher Nettokaltmiete in €/m?
(Voraussetzung: mehr als 5 Wohnungen pro Feld Ausstattungspunkte)

7,00 6.70 6,74
6,53
6,50 6,25

6,00 7
5,63 573

550 5,38
5,10 5,14
4,94

5,00 4,69 4,73

4.58 452
4'50 4,36

durchschnittliche Nettokaltmiete in €/m?

4,00
17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31

Ausstattungspunkte gemafl Punktesystem des Zwickauer Mietspiegels 2021
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Als neue Ausstattungsklassen des Mietspiegels Zwickau 2021 ergeben sich somit:

= Ausstattungsklasse | (bis 21 Punkte; bei max. 53 Punkten)
= Ausstattungsklasse Il (22 bis 24 Punkte)

= Ausstattungsklasse Il (25 bis 27 Punkte

= Ausstattungsklasse IV (28 bis 30 Punkte

= Ausstattungsklasse V (ab 31 Punkte)

Durchschnittlich kosteten Wohnungen der Ausstattungsklasse | 4,67 €/m?, die
Ausstattungsklasse Il kostete 5,06 €/m?, die Ausstattungsklasse Ill im Schnitt 5,52 €/m?, die
Ausstattungsklasse IV 6,48 €/m? und die Ausstattungsklasse V 7,41 €/m?. Der Preissprung
zwischen der AK Il und AK IV ist relativ grol3, aber in Anbetracht der Fallzahlen von N=1.028
und N=457 statistisch abgesichert.

6. Schritt: Bildung von Ausstattungsklassen durch Zusammenfassung von Wohnun-
gen mit vergleichbarer Punktezahl

Ausstattungsklassen Anzahl der Wohnungen
Ausstattungsklasse | 2.780
Ausstattungsklasse Il 4.145
Ausstattungsklasse I 1.028
Ausstattungsklasse 1V 457

Ausstattungsklasse V 434

Nach Abschluss der Datenklassifizierung wird jede Wohnung innerhalb der Stichprobe durch
exakt funf Variablen beschrieben:

=  WohnungsgrofRe (20 bis unter 45 m?, 45 bis unter 70 m?, 75 bis unter 95 m?, 95 m?
und mehr)

» Baujahresklasse (bis 1948, 1949-1969, 1970-1990, 1991-2010, ab 2011)

= Ausstattungsklasse (I bis V)

= Warme-Contracting (liegt vor, liegt nicht vor)

= Nettokaltmiete pro m? in Euro
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6.3 Uberblick iliber mietspiegelrelevanten Gesamtdatenbestand

Nach Abschluss aller Vorbereitungsarbeiten bzw. vor Beginn der Mietspiegeltabellenerstel-
lung lag ein mietspiegelrelevanter Gesamtdatenbestand von 8.844 Wohnungen in Zwickau
vor. Dieser verteilt sich wie folgt auf die fur die Tabellenerstellung relevanten Unterschei-
dungsmerkmale:

Datenbestand Anzahl Wohnungen (Anteil am Gesamtdatenbestand)
Gesamtdatenbestand . 8.844 Wohnungen (100,0 %)

Datenbestand nach . bis 1948: 747 (8,4 %)

Baujahr der Wohnung

= 1949-69: 3.574 (40,4 %)
= 1970-90: 4.218 (47,7 %)
= 1991-2010: 218 (2,5 %)
= ab2011:87 (1,0 %)

Datenbestand nach *  bis unter 45 m? 1.831 (20,7 %)
GroéBe der Wohnung .
" 45 bis unter 70 m?: 4.938 (55,8 %)
. 70 bis unter 95 m?: 1.784 (20,2 %)

= 95 m? und mehr: 291 (3,3 %)

Datenbestand nach " AK I: 2.780 (31,4 %)

Ausstattungsklasse
=  AKII: 4.145 (46,9 %)

= AKIII: 1.028 (11,6 %)
= AKIV: 457 (5,2 %)
= AKV: 434 (4,9 %)

Da!.tenbestand nach =  ohne Contracting: 7.976 (90,2 %)
Warmecontracting

. Teil-/Voll-Contracting: 868 (9,8 %)

FuBend auf der Datenlieferung grolder Wohnungsgesellschaften und -genossenschaften
wird deutlich, dass bestimmte Wohnungstypen in der Stichprobe Uberreprasentiert sind.
Sichtbar wird dies vor allem an den hohen Bestanden in den Baujahresgruppen 1949-69
und 1970-90. Diese auf den ersten Blick zu unterstellende ,Verzerrung“ wird aber durch die
Logik und die Funktionsweise eines Tabellenmietspiegels wieder ,wettgemacht’, da es
durch die getrennte Darstellung und Auswertung von Baujahresgruppen zu keiner Vermen-
gung von Wohnungen kommt, die nicht vergleichbar sind. Die beiden folgenden Tabellen
zeigen, wie sich die knapp 8.900 Wohnungen im Vorfeld der eigentlichen Mietspiegelbe-
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rechnung auf die jeweiligen Tabellenfelder verteilen — die unterschiedliche Zahl der Woh-
nungen in den Tabellenfeldern ist einerseits das Resultat der Datenerhebung, andererseits
bildet es die unterschiedliche Haufigkeit der Existenz der Wohnungstypen in Zwickau ab.

Mietspiegel Zwickau (N=7.976) Mietspiegel Zwickau (Warme-Contracting, N=868)
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7  Erstellung der Mietspiegeltabelle fiir den Mietspiegel Zwickau

7.1 Vorbereitung: Sortierung und Extremwertbereinigung

Zur Berechnung der ,ortsublichen Vergleichsmiete® in den einzelnen Tabellenfeldern wurde
— nachdem samtliche Wohnungen (wie unter Punkt 6 beschrieben) klassifiziert wurden — in
einem ersten Schritt die Sortierung der Wohnungen sowie darauf aufbauend die Extrem-
wertbeseitigung durchgeflihrt. Diese Malinahme wird flr jedes Feld separat und unabhangig
von anderen Felder ausgefuhrt.

In den mit Wohnungen gefiillten Tabellenfeldern werden samtliche Nettokaltmieten (pro m?)
gepruft, ob es sich um Ausreil3er oder Extremwerte handeln kdnnte. Diese Daten wirden,
verblieben sie im jeweiligen Tabellenfeld, aufgrund ausgesprochen niedriger oder hoher
Quadratmeter-Mieten die Werte, die in der Mietspiegeltabelle auszuweisen sind, verzerren.
In Ermangelung einer deutschlandweit allgemein gultigen Formel zur Beseitigung von Aus-
reillern wurde bei der Erstellung des Zwickauer Mietspiegels 2021 — in Analogie zu den
vergangenen Mietspiegeln — eine Kombination aus Berechnung und Augenscheinprifung
bei der Ausreilierbeseitigung gewahlt. Der Kerngedanke der Notwendigkeit der Extremwer-
bereinigung lasst sich wie folgt beschreiben:

Sortiert man die m?-Mietwerte der einzelnen Datensétze, die einem Tabellenfeld zugeordnet sind,
nach ihrer Gré8e, so weisen sie eine mehr oder weniger breite Streuung auf, d. h. sie verteilen
sich zwischen einem Minimal- und einem Maximalwert mit einer mehr oder weniger breiten
Spanne. Dabei ist in aller Regel in den Randbereichen einer Verteilung eine geringe Fallzahl fest-
zustellen, wéhrend sich im mittleren Bereich der Verteilung deutlich mehr Félle befinden. Die groi3-
ten Héaufigkeiten befinden sich allerdings nicht immer genau in der Mitte zwischen Minimal- und
Maximalwert, sondern héufig links oder rechts davon (sog. ,,schiefe Verteilungen®).

In den Randbereichen der Verteilungen nehmen die Absténde zwischen den einzelnen m3-Miet-
werten oftmals recht deutlich zu. Ein — meist sehr kleiner — Teil der du3ersten (niedrigsten und
héchsten) Werte muss dabei als Extremwerte betrachtet werden, d. h. als Werte, die z. B. unter
atypischen bzw. unverhéltnisméaBigen Konditionen entstanden sind (z. B. Nichtanpassung der
Miete an die aktuellen Marktverhéltnisse, Gefélligkeitsmieten, Mietliberhbhung, ggf. Mietwucher,
auBergewbhnlich hochwertige oder minderwertige Ausstattung u. &.). Solche &ulerst niedrigen
oder hohen Mietwerte entsprechen nicht dem Kriterium der Ortsliblichkeit. Vor der Berechnung
der Mietpreismittelwerte, die in den einzelnen Tabellenfeldern ausgewiesen werden, sind deshalb
Datensétze mit derartigen Extremwerten aus der weiteren Bearbeitung auszuschliel3en.

Fiir die konkrete Extremwertbereinigung bieten sich verschiedene anerkannte Verfahrensweisen
an, ein verbindliches Verfahren gibt es nicht. Um einen unangemessenen Ausschluss von nur
vermeintlichen Extremwerten, aber auch den unangemessenen Verbleib von tatsédchlichen Ex-
tremwerten in den Daten zu vermeiden, wurde im Rahmen des Zwickauer Mietspiegels die Ex-
tremwertbereinigung feldspezifisch festgelegt, so dass in einigen Feldern 5% und in anderen Fel-
dern 2% der Datensétze ausgeschlossen wurden (in vielen anderen: 0 %). Entscheidend fiir die
Extremwertbereinigung ist die Mal3gabe, dass jeder vermeintliche Extremwert einer Augenschein-
priifung unterzogen wurde. Elementar fiir die Zuordnung eines Wertes als AusreilRer/Extremwert
war dabei sein Abstand zum ndchst héheren bzw. néchst tieferen Wert. Zusétzlich wurde von einer
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35 %-Grenze als grober ,Richtwert” ausgegangen, d.h. die Werte, die nicht als Extremwerte gel-

ten, sollten maximal 35 Prozent (iber oder unter dem Mittelwert (nach Extremwertbereinigung)

liegen.
Um diese methodische Vorgehensweise besser zu veranschaulichen, zeigt unten folgende
Tabelle am Beispiel des Tabellenfeldes ,Baujahr bis 1948, WohnungsgréfRe 20-45 m?, Aus-
stattungsklasse II* (insgesamt 22 Wohnungen), wie ein Extremwert (8,15 €/m?) abgeschnit-
ten werden musste. Er ist von einem vergleichsweise grofien Abstand zum nachsten Wert
(143 Cent) gekennzeichnet. Sein rechnerischer Abstand zum Mittelwert (5,93 €/m?) betragt
mehr als 37 %. Alle anderen Werte liegen weniger als 1 €/m? vom Mittelwert entfernt.

Beispiel I: Tabellenfeld ,Baujahr bis 1948, WohnungsgroRe 20-45 mz2,
Ausstattungsklasse II: 22 sortierte Werte vor Extremwertbereinigung, 21 danach, 1 rot
markierter Extremwert

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
504€ 523€ 543€ 544€ 547€ 5560€ 550€ 551€ 552€ 569€ 569€

122 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
578€ 581€ 586€ 605€ 625€ 628€ 641€ 648€ 6,63€ 6,72¢ |SHOKl

Die Extremwertbereinigung ist aber nicht nur eine Methode, die bei hohen Preisen greift.
Auch niedrige Werte werden als Ausreil3er identifiziert und entfernt. Beispiel 2 zeigt, dass
die Wohnung mit der Nettokaltmiete von 1,15 €/m? mehr als 75 % unter dem Mittelwert des
Feldes (4,92 €) liegt — alle weiteren Wohnungen am Rand, v. a. jene mit 3,56 €/m? und 6,58
€/m?, liegen gerade noch so im Toleranzbereich von +/-35 % um den Mittelwert.

Beispiel Il: Tabellenfeld ,Baujahr bis 1948, Wohnungsgrée 70 m? und mehr? Ausstat-
tungsklasse II*: 50 sortierte Werte vor Extremwertbereinigung, 49 danach, 1 rot markier-
ter Extremwert

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
BBE) s56€ 360€ 380€ 3,90€ 3,99€ 415€ 420€ 420€ 4,20¢€

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
420€ 430€ 433€ 444€ 450€ 450€ 460€ 4,70€ 494€ 5,00¢€

21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
501€ 503€ 504€ 504€ 509€ 510€ 518€ 523€ 528€ 528€

31 32 33 34 35 36 37 38 39 40
529€ 530€ 533€ 537€ 543€ 543€ 543€ 546€ 546€ 547€

41 42 43 44 45 46 47 48 49 50
5561€ 553€ 560€ 563€ 565€ 584€ 587€ 588€ 641€ 6,58€
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7.2 Berechnung der Tabellenfelder: Mittelwert und Mietpreisspannen

Nach Abschluss der Extremwertbereinigung wird aus den verbliebenen Werten in den je-
weiligen Tabellenfeldern der Mittelwert und die obere und untere Spanne berechnet.

Es gibt keine verbindlichen Anforderungen an die Art der in der Mietspiegeltabelle auszu-
weisenden Werte. Es empfiehlt sich jedoch grundsatzlich, einen Mittelwert sowie Mietpreis-
spannen auszuweisen. Vielfach wird der Mittelwert als das ,ibliche Entgelt” fur Wohnungen
der entsprechenden Merkmalskombination betrachtet. Obwohl diesem Wert eine wichtige
Rolle in der Reprasentierung von Werten einer Verteilung zukommt, ist er allein nicht hinrei-
chend aussagekraftig, sondern eher als Orientierung innerhalb einer Mietpreisspanne zu
sehen. Aus diesem Grund ist es sinnvoll, in den Tabellenfeldern Mietpreisspannen auszu-
weisen, die das Spektrum der Ublichen Mieten fir Wohnungen mit den gleichen wesentli-
chen Merkmalen widerspiegeln.

Als Mittelwert werden Ublicherweise das arithmetische Mittel oder der Median (mittlerer Wert
einer nach GrofRle sortierten Wertereihe) herangezogen. Die Verteilungen der Werte in den
verschiedenen Tabellenfeldern sind so unterschiedlich (teils rechts-, teils linksschief, teils
weitgehend normalverteilt), dass weder das arithmetische Mittel noch der Median durchgan-
gig als der ,vorteilhaftere* oder ,nachteiligere® Wert fir eine der Interessenvertreterseiten
angesehen werden kann. Die Arbeitsgruppe Mietspiegel Zwickau hat bereits 2016 im Zuge
der Neuerstellung des damaligen Mietspiegels die Ausweisung des arithmetischen Mittels
(,Mittelwert*) nach erfolgter Extremwertbereinigung beschlossen. Zusatzlich runden die
Werte der Mietpreisspannenober- und -untergrenze die Ermittlung der ortsiblichen Ver-
gleichsmiete in den jeweiligen Tabellenfeldern ab.

Die in den Feldern der Mietspiegeltabelle ausgewiesenen Mietpreisspannen umfassen nicht
samtliche Werte der jeweiligen Verteilung, sie werden also nicht vom Minimal- und Maximal-
wert der Verteilungen der m?-Mieten begrenzt. Es wird davon ausgegangen, dass — auch
nach erfolgtem Ausschluss extremer Werte an den auflRersten Randern der Verteilungen —
die Mietwerte an den Randbereichen der Verteilungen nicht als hinreichend reprasentativ
fur die Wohnungen einer bestimmten Merkmalskombination angesehen werden kénnen und
somit nicht als ,ortslibliche Entgelte” zu betrachten sind. Die Spannen umfassen vielmehr
die bedeutendsten und reprasentativen Anteile der Mietwerte in den mittleren Bereichen der
jeweiligen Verteilungen der Werte.

Ahnlich wie bei der Wahl des Mittelwertes gibt es keine verbindliche Verfahrensvorgabe zur
Ermittlung der auszuweisenden Spannen. In offiziellen Hinweisen zur Mietspiegelerstellung
wird vielfach das Verfahren der Zwei-Drittel-Spanne empfohlen, bei deren Bildung — nach
dem Bereinigen von Ausreilern und Extremwerten — in jedem Tabellenfeld jeweils das
Sechstel der niedrigsten und der héchsten Mietwerte ausgeschlossen wird. Die in der Ta-
belle ausgewiesene Spanne deckt dann die verbleibenden mittleren zwei Drittel der Miet-
werte ab. Bei der Erstellung des vorliegenden Mietspiegels wurde — wie bei den bisherigen
Zwickauer Mietspiegeln — im Einvernehmen mit der ,Arbeitsgruppe Mietspiegel“ die Me-
thode der Zwei-Drittel-Spanne angewandt. Die Wahl dieses Verfahrens wurde nicht zuletzt
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favorisiert, um durch die Anwendung eines anerkannten Verfahrens ein hohes Mal} an Ak-
zeptanz und Rechtssicherheit zu gewahrleisten.

Entsprechend der o. g. Vorgaben erfolgte die statistische Auswertung zur Ermittlung des
Mittelwertes und der Spannenober- und Spannenuntergrenze. Das folgende Beispiel | Bau-
jahr bis 1948, Wohnungsgréfe 70 m? und mehr?, Ausstattungsklasse Il) zeigt anhand eines
Tabellenfeldes mit 50 Werten (49 Werte nach Extremwertbereinigung) die konkrete Umset-
zung:

Beispiel I: Tabellenfeld ,Baujahr bis 1948, WohnungsgréBe 70 m? und mehr? Ausstat-
tungsklasse II*: 50 sortierte Werte vor Extremwertbereinigung, 49 danach, 1 rot markier-
ter Extremwert

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
BB 356< 360€ 380€ 390€ 399€ 4,15€ 420€ 420€ 4,20€

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
420€ 430€ 433€ 444€ 450€ 450€ 460€ 4,70€ 494€ 5,00¢€

21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
501€ 503€ 504€ 504€ 509€ 510€ 518€ 523€ 528€ 528€

31 32 33 34 35 36 37 38 39 40
529€ 530€ 533€ 537€ 543€ 543€ 543€ 546€ 546€ 547€

41 42 43 44 45 46 47 48 49 50
551€ 553€ 560€ 563€ 565€ 584€ 587€ 588€ 641€ 6,58€

= rot markierter Wert: Extremwert (1. Wert = 1,15 €)
= grin markiert: Werte innerhalb der 2-Drittel-Spanne (33 Werte, beginnend bei
4,20 € bis 5,53 €)
= orange markierte Werte: unteres bzw. oberes ,abgeschnittenes“ Sechstel (jeweils
8 Werte ,oben“ und ,unten®)
= Ergebnis fur das Tabellenfeld:
» Mittelwert: 5,00 Euro (arithmetisches Mittel der Werte 2 bis 50)
» Mietpreisspanne: 4,20 Euro — 5,53 Euro
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7.3 Das Resultat der Berechnungen: die Tabellenentwiirfe

Alle geschilderten Verfahrensweisen und Berechnungen munden schlussendlich in den
Mietspiegeltabellen, die auf der folgenden Seite zu sehen sind.

= Die Tabelle ,Mietspiegel Zwickau 2021“ zeigt die ortsibliche Vergleichsmiete fir 43
Segmente des Zwickauer Wohnungsmarktes. Neben den Spannenober- und Span-
nenuntergrenzen ist der durchschnittliche Quadratmeterpreis (arithmetisches Mittel
der Nettokaltmieten je m? nach Extrembereinigung) dargestellt.

= Die Tabelle ,Mietspiegel Zwickau 2021 — Sonderfall Warmecontracting“ zeigt die
ortsubliche Vergleichsmiete flir 10 Segmente des Zwickauer Wohnungsmarktes und
ist ausschlieRlich anwendbar fur Wohnungen mit Warmevoll- oder Teilcontracting-
Vertragsverhaltnissen.

Aufgrund der Komplexitat der Mietspiegeltabelle konnten nicht alle Felder geflllt werden.
Bei vier Wohnungsgroflenklassen, finf Baujahresklassen und funf Ausstattungsklassen hat-
ten rechnerisch theoretisch 100 Tabellenfelder mit Werten versehen werden missen. Um
dennoch die ortsubliche Vergleichsmiete fur Wohnungsmarkte ermitteln zu kénnen, wurden
Tabellenfelder zusammengelegt, sofern dadurch eine ausreichende Anzahl an Wohnungen
erreicht wurde und die Zusammenlegung von Feldern inhaltlich und mit Blick auf den Zwick-
auer Wohnungsmarkt sinnvoll erschien. Das Prinzip der ,Felderzusammenlegung® bei ge-
ringer Datenanzahl ist gangige Praxis bei der Mietspiegel-Erstellung, um die Ergebnisse
robuster und weniger schwankungsanfallig zu machen. Der Mietspiegel Zwickau orientierte
sich hier, obwohl er ein einfacher Mietspiegel ist, an den Vorgaben von qualifizierten Miet-
spiegeln, bei denen zwingend eine Zahl von 30 Wohnungen pro Feld erreicht werden muss.

In einigen wenigen Feldern konnte die ortsubliche Vergleichsmiete nicht ermittelt werden.
Dies kann entweder der Tatsache geschuldet sein, dass die Datenerhebung keine (bzw.
ausreichende Anzahl an) Wohnungen liefern konnte oder aber das Wohnungsmarkt-Seg-
ment de facto nicht vorhanden ist (z. B. Ausstattungsklassen I/ll im Bereich ,erbaut ab
2011%).

Bei der Mietspiegel-Tabelle ,Sonderfall Warmecontracting® wird deutlich, dass nur be-
stimmte Wohnungstypen Warmecontracting-Vertragsverhaltnisse aufweisen. Entsprechend
viele Tabellenfelder bleiben leer. Die ,Arbeitsgruppe Mietspiegel“ hat vereinbart, beim nachs-
ten Mietspiegel die beiden Mietspiegeltabellen zu verschmelzen und den Preiseinfluss des
Warme-Contractings entweder im Punktesystem oder im Wohnwert-Orientierungsmodell zu
bericksichtigen.

Alle errechneten Entwirfe wurden den Teilnehmern der ,Arbeitsgruppe Mietspiegel* im Juli
2021 bereits im Vorfeld der Sitzungen zugestellt, damit diese sich intensiv mit den Ergeb-
nissen befassen konnten. Im Rahmen der Arbeitsgruppen-Sitzungen im August 2021 wur-
den die Mietspiegel-Tabellen besprochen, mégliche Modifikationen diskutiert (z. B. andere
Formen der Felderzusammenlegung) und teilweise auch umgesetzt. Die von den Interes-
senvertretern bestatigten finalen Mietspiegel-Tabellen vom 24.08.2021 sahen wie folgt aus:
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8 Wohnwertorientierungsmodell des Mietspiegels Zwickau

Das Wohnwertorientierungsmodell des Mietspiegels Zwickau dient als Erganzung zu den
Mietspiegeltabellen. Diese zeigen fur bestimmte Wohnungsmarktsegmente die ortsibliche
Vergleichsmiete via Mittelwert und Spannenober- und -untergrenze, lassen aber offen, wie
eine konkrete Wohnung im Rahmen der Spanne ,verortet® werden kann. Diese Licke bzw.
Unsicherheit wird dem ,Wohnwertorientierungsmodells® des Mietspiegel Zwickaus ge-
schlossen. Dieses ermoglicht eine genauere Annaherung an die ,ortsibliche Vergleichs-
miete“ einer konkreten Wohnung (sog. Einzelvergleichsmiete), indem durch das Hinzuzie-
hen weiterer (nicht im Punktesystem vorhandener) Variablen vom Spannenmittelwert des
einzelnen Tabellenfeldes nach oben oder unten in Richtung Spannenober- oder -unter-
grenze abgewichen werden kann. Aullerdem verarbeitet das Wohnwert-Orientierungsmo-
dell des Zwickauer Mietspiegels das nach § 558 BGB relevante Kriterium der Wohnlage.

Das Wohnwertorientierungsmodell des Zwickauer Mietspiegels 2021 fuRt auf Uberlegungen
des vergangenen Mietspiegels: bereits 2016/2017 waren sog. ,wohnwertmindernde Merk-
male“ und ,wohnwerterhéhende Merkmale® durch die ,Arbeitsgruppe Mietspiegel” erarbei-
tet, diskutiert und beschlossen. Im Vergleich zum Mietspiegel Zwickau 2017 machten jedoch
methodische Anderungen am Punktesystem (Hinzunahme von Variablen) Modifikationen
am Wohnwertorientierungsmodell notwendig.

» Ausgangslage (Version Mietspiegel 2017)

Wohnwertmindernde Merkmale Wohnwerterhohende Merkmale

Wohnlage (anhand Wohnlagentabelle)

einfache Wohnlage (nach Punktesystem) gute Wohnlage (nach Punktesystem)

Wohnung, Wohngebédude und AuBBenanlage

geschlossene Kleinstkiiche (max. 4 m?) in Wohnungen | Kiiche ab 16 m?
ab 45 m?

kein Geschirrspiilmaschinenanschluss in der Kiiche vor- | Innentoilette (IWC) getrennt vom Bad (bei Wohnungen
handen mit einem IWC)

Aufputz-Installationen (Haustechnik, Elektro und Hei- | funkerfasste Heizkostenverteiler und funkerfasste
zung) in der Wohnung, z. B. freiliegende bzw. sichtbare | Warm- und Kaltwasserzahler

Heizungsrohre (betrifft nicht Aufputz-Installationen in So-
ckel-Kanalen)

keine zeitgemaflie Elektroinstallation (d. h. 2-adrige | Schwellenfreiheit in der kompletten Wohnung inkl. Bal-
Elektroinstallation und/oder keine Absicherung 16 A) kon (d. h. keine Schwellen zwischen den Rdumen, aus-
genommen Balkon- und Wohnungseingangstiirschwel-
len bis 2 cm) (2021 im Punktesystem integriert)

FulRbdden, die in Eigenleistung vom Mieter auf dessen | zweiter Balkon bzw. grof3er Balkon / (Dach-) Terrasse
Kosten verlegt wurden (ab 6 m? tatsachliche Flache)
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einzelne Zimmer nicht beheizbar einbruchshemmende Wohnungstiir (die Tur entspricht
mindestens der Widerstandsklasse WK 3 gemaR der
DIN V ENV 1627 bis 08/2011 bzw. der Widerstands-
klasse RC3 der DIN EN 1627)

keine Turoffnungs- und Gegensprechanlage komplette Barrierefreiheit der Wohnung und des Wohn-
gebéudes (2021 im Punktesystem integriert)

kein oder nicht zuganglicher bzw. nicht bestimmungsge- | zur Wohnung zugeordneter PKW — Stellplatz anmietbar
maf vom Mieter nutzbarer Gemeinschaftsraum (Kinder-
wagen- / Fahrradkeller, Wasche- / Trockenraum) vorhan-
den

Das Wohnwert-Orientierungsmodell musste angepasst werden bzw. konnte nicht in identi-
scher Weise weiterverwendet werden, da die beiden kursiv markierten Merkmale im Zuge
der Neugestaltung des Punktesystem bereits dort Eingang gefunden hatten und eine dop-
pelte Verwendung von Variablen (weder inhaltlich noch rechtlich) erlaubt oder sinnvoll ist.

Im Rahmen der Arbeitsgruppen-Sitzungen vom August 2021 wurden bei Anpassung des
Wohnwert-Orientierungsmodells in alle Richtungen gedacht (z. B. mehr als nur die 9 Vari-
ablen auf beiden Seiten) und diskutiert. Beide Interessenvertretergruppen waren aufgefor-
dert, neue bzw. weitere Vorschlage fur wohnwertmindernde bzw. wohnwerterh6hende Merk-
male abzugeben bzw. das Wohnwert-Orientierungsmodell neu zu denken. Schlussendlich
wurden nach intensiven Debatten die beiden zu ersetzenden Variablen durch zwei neue
ersetzt (,[vom Vermieter installierte] haustechnische Anlagen zum Heizen mit regenerativen
Energien® und ,Bidet", sodass sich das Wohnwert-Orientierungsmodell nun wie folgt gestal-
tet:

» Wohnwert-Orientierungsmodell des Mietspiegels Zwickau 2021

Wohnwertmindernde Merkmale Wohnwerterhohende Merkmale

Wohnlage (anhand Wohnlagentabelle)

1. einfache Wohnlage (nach Punktesystem) 1. gute Wohnlage (nach Punktesystem)

Wohnung, Wohngebédude und Aulenanlage

2. geschlossene Kleinstkiiche (max. 4 m?) in Woh- | 2. Kiiche ab 16 m?
nungen ab 45 m?

3. kein Geschirrspiilmaschinenanschluss in der | 3. Innentoilette (IWC) getrennt vom Bad (bei Woh-
Kiche vorhanden nungen mit einem IWC)

4. Aufputz-Installationen (Haustechnik, Elektro und | 4. funkerfasste Heizkostenverteiler und funker-
Heizung) in der Wohnung, z. B. freiliegende bzw. | fasste Warm- und Kaltwasserzahler

sichtbare Heizungsrohre (betrifft nicht Aufputz-Instal-
lationen in Sockel-Kanalen)
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5. keine zeitgeméaRe Elektroinstallation (d. h. 2-ad-
rige Elektroinstallation und/oder keine Absicherung
16 A)

5. (vom Vermieter installierte) haustechnische An-
lagen zum Heizen mit regenerativen Energien
(z.B. Solarenergie, Geothermie, Umweltwarme)

6. FuBboden, die in Eigenleistung vom Mieter auf
dessen Kosten verlegt wurden

6. zweiter Balkon bzw. grofer Balkon / (Dach-)
Terrasse (ab 6 m? tatsachliche Flache)

7. einzelne Zimmer nicht beheizbar

7. einbruchshemmende Wohnungstiir (die Tir
entspricht mindestens der Widerstandsklasse WK 3
gemal der DIN V ENV 1627 bis 08/2011 bzw. der
Widerstandsklasse RC3 der DIN EN 1627)

8. keine Tiir6ffnungs- und Gegensprechanlage

8. Bidet

9. kein oder nicht zugénglicher bzw. nicht bestim-
mungsgemaB vom Mieter nutzbarer Gemein-
schaftsraum (Kinderwagen- / Fahrradkeller, Wa-
sche- / Trockenraum) vorhanden

9. zur Wohnung zugeordneter PKW - Stellplatz
anmietbar

Die Variablen des Wohnwert-Orientierungsmodells wurde am 24. August 2021 von Seiten
der Interessenvertreter der Vermieter, am 17. September 2021 durch die Interessenvertreter
der Mieter akzeptiert. Sie stimmten Uberein, dass das ,Wohnwert-Orientierungsmodell“ des
Mietspiegels Zwickau 2021 nur Empfehlungscharakter hat, dass jede Wohnung im Rahmen
der Spanneneinordnung immer separat als Einzelfall betrachtet werden muss. In der Miet-

spiegel-Broschuire heillt es deshalb.

L~Abweichungen von der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete (Mittelwerte in der Mietwert-
tabelle) sind insbesondere anhand nicht im Mietspiegel ausgewiesener Merkmale einer Wohnung im
Einzelfall zu lberpriifen und zu begriinden. Hierzu wird empfohlen die Spanneneinordnung unter An-

wendung der nachfolgenden Orientierungshilfe mit jeweils 9 wohnwertmindernden und 9 wohnwert-
erh6henden Merkmalen vorzunehmen. Dieses Modell hat jedoch lediglich Empfehlungscharakter und
ist nicht verbindlich. Es stellt nicht abschlieBend weitere Ausstattungsmerkmale des értlichen Woh-
nungsmarktes auf, welche im Einzelfall einbezogen werden kénnen.*

Folgender Nachsatz ist unter der Tabelle der neun Variablen zu finden:

LLiegen weitere Ausstattungsmerkmale, wie z. B.

= Whirlpool

= Sauna

= Videosprechanlage oder

=  Smart-Home-Technologie vor,

kénnen diese unter Beriicksichtigung aller weiteren Wohnbedingungen auch zur Uberschreitung der

Spannenobergrenze fiihren.“

Die rechnerische Anwendung des Wohnwertorientierungsmodell sollte analog zur der von
2017 weitergefuhrt werden. Sie ful3t auf einem Rechenverfahren, das am folgenden Beispiel
dokumentiert werden soll. Es ist identisch mit der Vorgehensweise, wie sie bereits im Miet-
spiegel 2017 zur Anwendung kam, und ist Teil der Mietspiegel-Broschure. Dort heif3t es:
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,Dem Modell wird die Annahme zu Grunde gelegt, dass es in der Realitdt kaum Félle gibt, in denen
alle 9 wohnwertmindernden oder wohnwerterhhenden Merkmale vorliegen. Deshalb wird im Zwick-
auer Mietspiegel die Spannenobergrenze schon dann erreicht, wenn die Zahl der wohnwerterhéhen-
den Merkmale um 8 héher liegt als die Zahl der wohnwertmindernden Merkmale. Die Spannenunter-
grenze ist bereits gegeben, wenn die Zahl der wohnwertmindernden Merkmale um 8 héher ist als die
Zahl der wohnwerterh6henden Merkmale. Liegen z.B. 8 wohnwerterhbhende und keine wohnwert-
mindernden Merkmale vor, entspricht die ortsiibliche Miete der Wohnung der Spannenobergrenze.
Dasselbe gilt, wenn 9 wohnwerterhéhende und 1 wohnwertminderndes Merkmal vorliegen. Da mit
einer Differenz von 8 die Spannenobergrenze bzw. die Spannenuntergrenze erreicht werden kann,
hat jedes Merkmal einen Anteil von 12,5 % (Multiplikationsfaktor 0,125) an der Differenz von Mittel-
wert und Spannenobergrenze bzw. Spannenuntergrenze. Das bedeutet, dass jedes Merkmal das
gleiche ,,Gewicht” hat und ein wohnwertminderndes Merkmal ein wohnwerterh6hendes Merkmal aus-
gleichen kann und umgekehrt.”

Das Berechnungsbeispiel betrifft eine ,normale“ Wohnung (d. h. ohne Warmecontracting)
mit folgenden Merkmalen:

= WohnungsgroRenklasse: 20 bis unter 45 m?
= Baujahresklasse: bis 1948 bis 1990
= Ausstattungsklasse |

Fir diesen Wohnungstyp zeigt die Mietspiegeltabelle folgende Werte:

= Mittelwert: 5,09 €
= Spannenuntergrenze: 4,60 €
= Spannenobergrenze: 5,50 €

Zur Bestimmung der genauen ortsublichen Vergleichsmiete sollten danach die wohnwerter-
héhenden und wohnwertmindernden Merkmale des Wohnwert-Orientierungsmodells ge-
sichtet und auf Vorliegen bzw. Nicht-Vorliegen geprift werden. Dabei kénnen sich folgende
drei Fallkonstellationen ergeben:

» (A) Zahl der wohnwerterh6henden Merkmale = Zahl der wohnwertmindernden Merk-
male P ortslbliche Vergleichsmiete entspricht dem Mittelwert: 5,09 €

= (B) Zahl der wohnwerterh6henden Merkmale > Zahl der wohnwertmindernden Merk-
male » Berechnung siehe nachfolgende Tabelle Fallkonstellation B

= (C) Zahl der wohnwerterhdhenden Merkmale < Zahl der wohnwertmindernden Merk-
male » Berechnung siehe nachfolgende Tabelle Fallkonstellation C
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Fallkonstellation B Fallkonstellation C

Zahl der wohnwerterhéhenden Merkmale grofier | Zahl der wohnwerterh6henden Merkmale kleiner
als Zahl der wohnwertmindernden Merkmale Zahl der wohnwertmindernden Merkmale

Rechenschritt I:

Zahl d. wohnwerterhdhenden Merkmale (2)

abziglich Zahl d. wohnwertmindernden Merkmale (0)

= Differenz 1 (2)

Rechenschritt I:

Zahl d. wohnwertmindernden Merkmale (4)

abzliglich Zahl d. wohnwerterhdhenden Merkmale (1)

= Differenz 1 (3)

Rechenschritt Il
Differenz 1 (2)
multipliziert mit 0,125 (x 0,125)

= Produkt 1 (= 0,25)

Rechenschritt Il:
Differenz 1 (3)
multipliziert mit 0,125 (x 0,125)

= Produkt 1 (= 0,375)

Rechenschritt i
Spannenobergrenze (5,50 €)
abzgl. Mittelwert (- 5,09 €)

= Differenz 2 (= 0,41 €)

Rechenschritt lll:

Mittelwert (5,09 €)

abzgl. Spannenuntergrenze (4,60 €)
= Differenz 2 (= 0,49 €)

Rechenschritt IV
Produkt 1 (0,25)
multipliziert mit Differenz 2 (x 0,41 €)

= Produkt 2 (= 0,10 €)

Rechenschritt IV:
Produkt 1 (= 0,375)
multipliziert mit Differenz 2 (x 0,49 €)

= Produkt 2 (= 0,18 €)

Rechenschritt V
Mittelwert (5,09 €)

zuziiglich Produkt 2 (+0,10 €)

Rechenschritt V:
Mittelwert (5,09 €)

abzliglich Produkt 2 (-0,18 €)

ortsiibliche Vergleichsmiete = 5,19 €

ortsiibliche Vergleichsmiete = 4,91 €
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9 Formalrechtliche Anerkennung des Mietspiegels Zwickau

Die formalrechtliche Anerkennung des Zwickauer Mietspiegels 2021 erfolgte im September
2021. Nachdem die Interessenvertreter der Vermieter ihre Zustimmung bereits miindlich am
24.08.2021 im Rahmen der finalen Arbeitsgruppen-Sitzung gegeben hatten (schriftliche Be-
statigungen lagen bis 27.09.2021 vor), stimmten die Interessenvertreter der Mieter — tUber-
mittelt Gber den Deutscher Mieterbund - Mieterschutzverein Zwickau und Umgebung e.V. —
per Mail am 17.09.2021 der vorliegender Mietspiegeltabelle und dem dazugehoérigen Wohn-
wertorientierungsmodell zu. Der Mietspiegel Zwickau ist im Sinne des § 558c BGB ein ein-
facher Mietspiegel. Er zeigt gemaR § 558 Absatz 1 eine Ubersicht tiber die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete in Zwickau, differenziert dabei nach den Merkmalen Art, GroRRe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einschlieRlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit
und wurde von den Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt
und anerkannt.

Mit der formalrechtlichen Anerkennung im September endete der 15-monatige Erstellungs-
prozess des Zwickauer Mietspiegels 2021. Beginnend ab Sommer 2020 hatte die ,Arbeits-
gruppe Mietspiegel“ die Fortschreibung bzw. Aktualisierung des Mietspiegels Zwickau 2017
vorangetrieben, geringe Modifikationen vorgenommen (u. a. die erforderlichen Anderungen
infolge der BGB-Reformen zum Mietspiegel umgesetzt) und die Datenerhebung fir das Jahr
2021 geplant. Nach Abschluss der Datenerhebung, die coronabedingt bis zum Juni 2021
andauern sollte, lagen mehr als 8.800 mietspiegelrelevante Wohnungen fir die Auswertung
bereit und bildeten fur den Mietspiegel Zwickau 2021 eine vergleichsweise gute Datenbasis.
FuRend auf dieser konnten fir weite Teile der Mietspiegeltabelle Werte der ortsiblichen Ver-
gleichsmiete ausgewiesen werden. Im Rahmen von Arbeitsgruppen-Sitzungen wurden die
Mietspiegelentwlrfe — wie im Kern alle Aspekte des Mietspiegels von der Vorbereitung bis
zur Finalisierung — von der Arbeitsgruppe ,Mietspiegel Zwickau® intensiv besprochen und
diskutiert. Folglich war innerhalb der Arbeitsgruppe ein hohes Mal} an Zustimmung zu ver-
zeichnen; alle Mitglieder stimmten der Fortschreibung des Zwickauer Mietspiegels vollin-
haltlich zu.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass bei der Erstellung der Mietspiegeltabelle ein
hohes Gewicht auf die mdglichst allseitige Akzeptanz der Ergebnisse gelegt wurde, um ein
hohes Mal} an Rechtssicherheit des Instrumentes ,Mietspiegel” zu gewahrleisten. Es stand
auller Frage, zu mdglichst sdmtlichen relevanten Aspekten der Erarbeitung der Ergebnisse
sowie zu den Ergebnissen selbst ein breites Fundament an Zustimmung bei allen Beteiligten
und Vertretern der Interessengruppen zu finden. Demgemaf fand im Rahmen der Arbeits-
gruppe eine standig vorbereitende und begleitende Diskussion der Arbeit statt. Die vorlie-
gende Mietspiegeltabelle ist das Ergebnis einer Arbeit, die unter Anwendung anerkannter
wissenschaftlicher Methoden durchgefiihrt wurde und die der Diskussion und Abstimmung
in jedem relevanten Bearbeitungsschritt Rechnung tragt.
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10 Anhang
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»Mietspiegel Zwickau 2021 - Erlauterung zur Datenlieferung® (27 Seiten, erstellt
von FOG-Institut fur Markt- und Sozialforschung, das Dokument erhielten die grof3en
Wohnungsgesellschaften und Hausverwaltungen, die mietspiegelrelevante Woh-
nungen per Datenlieferung lieferten; das Dokument enthalt Detailbeschreibungen,
wie die Ausstattungsvariablen definiert sind)

»Fragebogen Mietspiegel 2021“ (4 Seiten, erstellt von der Stadtverwaltung
Zwickau | Kommunale Statistikstelle)

»Fragebogen Mietspiegel 2021 — Erklarungen / Hinweise* (10 Seiten, erstellt von
der Stadtverwaltung Zwickau | Kommunale Statistikstelle; beide Materialen kamen

im Rahmen der Kleinvermieterbefragung zum Einsatz)
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Kontaktdaten fur Fragen

Alle relevanten Informationen zur konkreten Ausgestaltung der Variablen fur den
Mietspiegel Zwickau finden Sie in diesem Dokument.

Bei Fragen, Unklarheiten und weiterem Informationsbedarf kontaktieren Sie bitte:

FOG-Institut fur Markt- und Sozialforschung

Herrn Ulrich Weiser

Tel: 0371/33 71 78 10.

Mail: mietspiegel@fog-institut.de oder ulrich.weiser@fog-institut.de

oder

Stadtverwaltung Zwickau

Amt fur Familie, Schule und Soziales
Wohngeldbehdrde

Frau Yvonne Hanel

Tel.: 0375 / 83-4090

Mail: yvonne.haenel@zwickau.de

Wichtig!

Jede Mietspiegel-relevante Wohnung muss separat ausgeftillt und geliefert werden. Es
ist wichtig, dass jedes Feld ausgeftllt wird. Wohnungen, bei denen Angaben fehlen,
kdnnen nicht in die Datenauswertung einbezogen werden. Im Folgenden finden Sie zu
jeder Variable Informationen sowie die konkreten Auspragungen.

Scheuen Sie sich nicht, nachzufragen, sollte Ihnen irgendetwas "spanisch" vorkommen.
Manche Dinge dieser Variablenliste sind der Logik des BGB § 558 geschuldet, manches
den konkreten Verhaltnissen in Zwickau bzw. den Vereinbarungen der
Interessenvertreter der AG Mietspiegel Zwickau. Ausstattungsmerkmale, die hier im
Rahmen der Liste nicht erfasst werden, spielen erst einmal keine Rolle, sondern werden
im Rahmen der Orientierungshilfe des Mietspiegels mit integriert.

Generelles: Bitte prufen Sie lhre Wohnungen auf
,Mietspiegelrelevanz”

Der Mietspiegel Zwickau 2021 wird auf Grundlage des § 558 BGB erstellt. Er bildet das
aktuelle Preisniveau (in den letzten sechs Jahr Jahren vereinbarte oder geanderte
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Grundmieten) auf dem Wohnungsmarkt ab, differenziert nach Baujahr, GréBe,
Ausstattung und Lage der Wohnungen. Im Sinne des § 558 BGB sowie nach Absprache
der Interessenvertreter der Mieter und Vermieter sind fir den Zwickauer Mietspiegel
bestimmte Wohnungen und Mietverhaltnisse NICHT von Relevanz und dirfen nicht in
die Datenauswertung einbezogen werden.

Ausgeschlossen aus der Datenerhebung sind folgende Wohnungen und brauchen /
durfen nicht geliefert werden:

=  Wohnungen, deren Mietvertrage alter als sechs Jahre sind, d. h. vor dem
01.01.2015 geschlossen wurden und bei denen seit dem 01.01.2015 keine
Anderung der Grundmiete stattgefunden hat

=  Wohnungen mit einem vertraglich vereinbarten Ausschluss einer Mieterhéhung

= Wohnungen mit Mietvertragen mit Staffel- und Index-Mietvereinbarungen

=  Wohnungen, die einer Mietpreisbindung unterliegen, da sie mit bzw. durch
Baudarlehen MB 10 (einkommensabhéngig), Baudarlehen MB 12 (Teil C),
alternativer Zusatzférderung oder Stadtebauférderung errichtet bzw.
modernisiert wurden

»  Wohnungen in Heimen/heimahnlichen Unterklnften unterschiedlicher Art

= Wohnungen mit weniger als 20 m* Wohnflache

= Wohnungen ohne Bad und ohne Sammelheizung sowie Wohnungen mit Auf3en-
WC oder innenliegender Trockentoilette

= verbilligt gemietete Dienst- oder Werkswohnungen / Mietverhaltnisse mit
Gefalligkeitsmieten

= ganz oder teilweise gewerblich genutzte Wohnungen (nicht nur ein einzelnes
Arbeitszimmer)

=  Wohnungen, die aus besonderem Grund, zum Beispiel wegen Eigenleistungen
oder finanzieller Vorleistungen des Mieters, verbilligt gemietet worden sind

=  mobliert vermietete Wohnungen (eine Einbauklche / -schranke gelten nicht als
mobliert)

= ganz oder teilweise untervermietete Wohnungen / bei Vorliegen mehrerer
Mietverhaltnisse in einer Wohnung

= Wohnungen in Einfamilienhausern und Zweifamilienhdusern

Die jetzt folgenden Erlauterungen folgen der Logik und der Reihenfolge der in der
Excel-Tabelle abgefragten Variablen.
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BASIS-INFORMATIONEN ZUR MIETSPIEGEL-RELEVANTEN
WOHNUNG

[B1] Straie und Hausnummer der Wohnung

Die konkrete Stral3e und Hausnummer wird zur Wohnlagebewertung benétigt.
[AuBerdem dient sie zur Kontrolle und ggf. zur Nivellierung unterschiedlicher
Wohnlagebewertungen bei vergleichbaren Adressen.]

[B2] Datum Mietvertrag

Die Wohnung ist nur dann mietspiegelrelevant, wenn im Zeitraum 01.01.2015 bis
31.12.2020 der Mietvertrag erstmalig geschlossen wurde oder es in diesem Zeitraum
eine Anderung der Grundmiete gegeben hat.

D. h. der Mietvertrag bzw. die letzte vertragliche Anderung der Grundmiete darf nicht
alter als sechs Jahre sein, d. h. er muss beginnend ab 01.01.2015 abgeschlossen bzw.
verandert worden sein.

Zum Verstiandnis bei "Anderungen der Grundmiete™:

Wurde der Mietvertrag wurde vor dem 01.01.2015 geschlossen und es gab im Zeitraum
ab dem 01.01.2015 eine Anderung der Grundmiete (gednderte Nebenkosten spielen
keine Rolle), dann ist diese Wohnung ebenfalls mietspiegelrelevant.

Wurde der Mietvertrag vor dem 01.01.2015 geschlossen und es gab letztmalig vor dem
01.01.2015 eine Anderung der Grundmiete (gednderte Nebenkosten spielen keine Rolle),
dann ist diese Wohnung NICHT mietspiegelrelevant.

[B3] Datum letzte Anderung der Grundmiete

Sofern es eine vertragliche Anderung der Grundmiete gegeben hat, muss das Datum
eingetragen werden.

Die Anderung des Mietvertrages muss zeitlich zwischen dem 01.01.2015 und dem
31.12.2020 gelegen haben. Ist der Mietvertrag bereits &lter und die letzte Anderung lag
vor dem 01.01.2015, dann ist die Wohnung nicht mietspiegelrelevant.

[B4] GroBRe der Wohnung (in m?)

GroBe der Wohnung (nach der Wohnflachenverordnung), wie sie im Mietvertrag
festgehalten wurde (in m?)

(Flache so genau wie moglich eintragen: wo Nachkommastellen vorhanden sind, bitte
eintragen!)
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[B5] Hohe der monatlichen Nettokaltmiete (in €)

Zu erfassen ist die Grundmiete, die im Januar 2021 zu zahlen ist (ohne jegliche
Betriebskostenvorauszahlungen).

ACHTUNG! Die Grundmiete (Nettokaltmiete) sollte moglichst aus dem Mietvertrag
Ubernommen bzw. mit diesem abgeglichen werden.

Die Hohe der Nettokaltmiete / Grundmiete (monatlich) kann sowohl gesamt als auch in
Euro je m? angegeben werden, bspw. 315,50 Euro oder 5,25 Euro/m?.

(Betrag so genau wie moglich angeben und keine Rundung vornehmen; wo
Nachkommastellen vorhanden sind, bitte eintragen!)

Achtung: Kuichenzuschlége fur eine Einbauktche, die separat bezahlt werden, mussen
hier zur Grundmiete addiert werden. Siehe hierzu Variable [A9]!

[B6] Hohe der kalten Betriebskosten (monatlich)
Einzutragen ist die monatliche Vorauszahlung fiir kalte Betriebskosten in Euro.

Kalte Betriebskosten umfassen die fiir den Betrieb eines Hauses (und der darin
befindlichen Wohnungen) erforderlichen Kosten, die auf die Mieter umgelegt werden
kdnnen: Grundsteuer, Wasser, Abwasser, Oberflachenwasser, Schornsteinfeger,
StralBenreinigung, Mullentsorgung, Hauswartdienste, Hausreinigung, Allgemeinstrom,
Versicherungen, Kabel, Antenne, Aufzug, sonstige Betriebskosten.

Der Betrag der kalten Betriebskosten (monatlich) kann sowohl gesamt als auch in Euro
je m? angegeben werden, bspw. 91,00 Euro oder 0,90 Euro/m?.

[B7] Hohe der Heizkosten (monatlich)
Einzutragen ist die monatliche Vorauszahlung fir Heizkosten in Euro.

Heiz- und Warmwasserkosten umfassen die Kosten, die zum Heizen der Wohnung
sowie zum Erwarmen des Wassers erforderlich sind.

Der Betrag der Heizkosten (monatlich) kann sowohl gesamt als auch in Euro je m?
angegeben werden, bspw. 91,00 Euro oder 0,90 Euro/m?.

[B8] Hohe der Betriebskosten gesamt (monatlich)

Der Betrag der gesamten Betriebskosten (monatlich) kann sowohl gesamt als auch in
Furo je m? angegeben werden, bspw. 145,00 Euro oder 2,10 Euro/m?.
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[B9] Wo sind die Kosten fiir Wasser und Abwasser enthalten?

Antwortmaoglichkeiten
,in den kalten Betriebskosten”
,in den Heizkosten”

weitere Details

[B10] Erfolgt eine regelmafige Anpassung der Voraus-Zahlungen fiir die
Betriebskosten?

[B11] Erfolgt die Warmwasser-Aufbereitung tber die Heizungsanlage?

Antwortmaoglichkeiten jeweils

II_Ja
,nein”

[B12] Baujahr Wohngebaude

Als Baujahr eines Gebaudes gilt das Jahr der Bezugsfertigstellung. Im Mietspiegel
Zwickau 2021 gilt die neue Regelung: ,Grundsatzlich ist die Wohnung in die
Baualtersklasse einzuordnen, in der das Gebaude errichtet wurde. Bei Wiederaufbau,
Wiederherstellung (z. B. bei starker Beschadigung oder Zerstérung durch
auBergewohnliche Ereignisse wie Kriegseinwirkungen), Ausbau und Erweiterung (z. B.
Dachgeschossausbau, Aufstockung, Anbau) ist fur die Einordnung in eine
Baualtersklasse die Bezugsfertigkeit der Wohnung mal3gebend.”

Antwortmaoglichkeiten:

=, bis1948" [1]
= ,1949-1969" [2]
= ,1970-1990" [3]
= ,1991-2010" [4]
= ,ab 201" [5]

Optional kann auch das konkrete Baujahr eingetragen werden (z. B. 1919).

WOHNLAGE DER WOHNUNG

Die Lieferung der Wohnlage ist fiir den Mietspiegel Zwickau 2021 nicht erforderlich.
Eventuell kann es aber fiir lhre eigenen Zwecke sinnvoll sein, die Daten im Rahmen der

Datenlieferung gleich mit aufzubereiten.
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[L1] Anzahl der Vollgeschosse des Wohngebaudes
Hinweis: geliefert wird die konkrete Geschosszahl des Wohngebaudes.

Erdgeschoss & bewohntes Dachgeschoss zahlen als Geschoss,
Souterrain / Keller nicht

Bsp.:
EG
Etage
Etage
Etage

o DG
-> 5 Geschosse

o O O O

[L2] Lage der Wohnung im Wohngeb&ude
Hinweis: geliefert wird die konkrete Geschosszahl, in der sich die Wohnung befindet.

Antwortmaoglichkeiten:
= Souterrain (Kellergeschoss)”
= ,Erdgeschoss”
= 1. Obergeschoss”
= 2. Obergeschoss bis Dachgeschoss”

[L3] Giberwiegende Bebauung der Wohnumgebung
Der Mietspiegel unterscheidet vier Moglichkeiten:

Gewerbebebauung als Wohnumgebung

Nach § 8 Baunutzungsverordnung dienen Gewerbegebiete vorwiegend der
Unterbringung von Gewerbebetrieben aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und
offentliche Betriebe, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen, Anlagen
fur sportliche Zwecke. Wohnungen kénnen nur ausnahmsweise zugelassen werden.

geschlossene Bebauung ohne Griinfldchen, Gdrten oder Innenhofgriin
Nach § 22 Baunutzungsverordnung werden in der geschlossenen Bebauung die
Gebdude ohne seitlichen Grenzabstand errichtet.

geschlossene Bebauung mit Griinflichen, Gdrten oder Innenhofgriin
In der geschlossenen Bebauung werden die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand

errichtet.

offene Bebauung, mit Griinflichen, Gdrten oder Innenhofgrin bzw. Ein- und
Zwelifamilienhdusern

10
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Nach § 22 Baunutzungsverordnung werden in der offenen Bebauung die Gebaude mit
seitlichen Grenzabstand als Einzelhauser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet
und die Lange darf nicht mehr als 50 m betragen.

Unter ,offene Bebauung mit Grinflachen, Garten oder Innenhofgriin” werden
Wohngebiete mit vorwiegend mittleren oder kleineren Wohngebauden und
ausgedehnten Grinanlagen mit Baumbestand verstanden.

Antwortmaoglichkeiten:
.Gewerbebebauung i.S.d. § 8 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstlcke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) als Wohnumgebung”
= ,geschlossene Bebauung i.S.d. § 22 (3) BauNVO ohne Griunflachen, Garten oder

Innenhofgrin”

= ,geschlossene Bebauung i.S.d. § 22 (3) BauNVO mit Griinflachen, Garten oder
Innenhofgrin”

= offene Bebauung i.S.d. § 22 (2) BauNVO mit Griinflachen, Garten oder
Innenhofgrin”

Belastung der unmittelbaren Umgebung durch...

[L4] ..Verkehrslarm
Der Mietspiegel unterscheidet vier Larmstufen.

starke Belastung:
BundesstraBBe, -autobahn; Hauptverkehrsstrae und StraBenbahntrasse;

Hauptverkehrsstral3e und Eisenbahnlinie

mittlere Belastung:
HauptverkehrsstraBe oder Eisenbahnlinie

geringe Belastung:
Durchgangsstral3e und/oder StraBenbahntrasse

keine Belastung:
Anliegerverkehr; verkehrsberuhigte Zone; Tempo 30 - Zone

[L5] ..Industrie / Gewerbe
Der Mietspiegel unterscheidet vier Larmstufen.

starke Belastung:
Industriegebiet; Transportunternehmen mit 24-Stunden-Betrieb, direkt angrenzend

[l
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mittlere Belastung:

Gewerbegebiet; Transportunternehmen mit 24-Stunden Betrieb, nicht direkt
angrenzend; Transportunternehmen direkt angrenzend, aber nur tags in Betrieb; auch
Einzelgewerbestandorte mit 24-Stunden-Betrieb, Gewerbe mit Anlieferungsverkehr

geringe Belastung:
Einzelgewerbe (nur Tagbetrieb), direkt angrenzend; andere Gewerbenutzungen nicht
direkt angrenzend;

keine Belastung:
nicht storendes Gewerbe

Antwortmaoglichkeiten jeweils
e keine Belastung”
e ,geringe Belastung”
e , mittlere Belastung”
e ,starke Belastung”

Anbindung (einfacher Fuliweg)...

Einzutragen ist immer der FuBweg in einfacher Entfernung (in Metern).
[L6] ..an Nahverkehrshaltestelle
[L7] ..an Einkaufsmaglichkeiten

[L8] ..an offentliche Griinanlagen

Offentliche Parks in Zwickau sind der Schwanenteichpark, Schlosspark Planitz, Park
.Neue Welt", Schlobigpark, Wohngebietspark Eckersbach, Wohngebietspark Neuplanitz,
Stadtpark Planitz, Muldeparadies, Waldpark WeiBenborn, Ringgriinglrtel, Rosenwiese,
Park Oberhohndorf, Park an der Lutherkirche, Park an der Moritzkirche, Park vor der
Schule Crossen, Alexanderhohe, Alberthdhe, Stadtpark Marienthal.

[L9] ..an offentliche Freizeitanlagen

Neben klassischen Freizeiteinrichtungen (wie z. B. Kino, Bowling-Bahn etc.), Sport- und
Spielplatzen fallen auch von der Stadt Zwickau (und Vereinen) betriebene Jugend- und
Freizeiteinrichtungen in die Kategorie.

Diese sind hier zu finden:
http://www.zwickau.de/de/politik/kinderujugend/startseite.php

Eine Liste der offentlichen Spielplatze nach Stadtbezirken findet sich hier:
http://www.zwickau.de/de/politik/kinderujugend/spielplaetze.php

12
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Antwortmaoglichkeiten jeweils:
,bis 500 m”
,500 bis 1.000 m”
=, Uber1.000 m"

[L10] Reisezeit mit OPNV ins Stadtzentrum

durchschnittliche Reisezeit mit dffentlichen Verkehrsmitteln in das Stadtzentrum (=
Historische Altstadt einschl. Innenstadt/Stadtteil 11 und Frauenvorstadt)

Hier ist die durchschnittliche Reise-/Fahrzeit (eine Strecke) einzutragen.

Antwortmaoglichkeiten
e Fahrzeit bis 10 min”
e Fahrzeit 11 bis 20 min”
e Fahrzeit Gber 20 min”

WOHNUNGSAUSSTATTUNG
Art der Wohnung

[A1] Maisonette oder Etagen-Wohnung

Eine Maisonettewohnung ist ein spezieller Wohnungstyp, bei dem der Wohnraum
zusammenhdngend mindestens zweistockig innerhalb eines groBeren Gebaudes
angeordnet ist.

Eine "Etagenwohnung" im Sinne des Zwickauer Mietspiegels ist dann gegeben, wenn
eine Wohnung als alleinige Wohnung auf einer Etage vorhanden ist (sie kann bspw.
durch die Zusammenlegung von zwei Wohnungen entstanden sein). (Alleinige)
Dachgeschoss-Wohnungen zahlen nicht als Etagenwohnungen.

Antwortmoglichkeiten
,nein, keine Maisonette-Wohnung oder Etagenwohnung”
.Jja, Maisonette-Wohnung oder Etagenwohnung”

[A2] Dachgeschoss-Wohnung

Als Dachgeschoss bezeichnet man Geschosse, die direkt unter dem Dach liegen.
Aufgrund der Dachneigung haben sie eine kleinere nutzbare Grundflache als die
darunterliegenden Geschosse. Durch den Einbau von Dachgauben, Zwerchhadusern und
anderen Dachaufbauten kann der nutzbare Innenraum wieder vergréBert werden.

Als Dachgeschoss-Wohnungen im Sinne des Zwickauer Mietspiegels gelten nur solche,
bei denen der Charakter einer Dachgeschoss-Wohnung sichtbar wird. Wohnungen im

13
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obersten Obergeschoss, die keinen Dachgeschoss-Charakter aufweisen, sind
naturgemaB keine Dachgeschoss-Wohnung (z. B. bei Flachdach-Wohngebauden).

Antwortmoglichkeiten
,nein, keine Dachgeschoss-Wohnung”
.Jja, Dachgeschoss-Wohnung”

Heizung/Warmwasser

[A3] Art der Heizung
Folgende vier Heizungsarten kénnen in der Praxis auftreten.

"Einzel- oder Mehrraumdéfen”, d. h. geheizt wird direkt in der Wohnung fir jeweils einen
oder mehrere Raume.

"Fernwarmeheizung”, d. h. die Heizwarme wird bspw. in einem Heizkraftwerk erzeugt
und Uber ein Rohrsystem zum Gebaude geleitet. Die Heizungsanlage wird von einem
Dritten betrieben und befindet sich nicht im Eigentum des Vermieters.

"Etagenheizung”, d. h. die Heizwarme wird zentral fur eine komplette Wohnebene/ein
Geschoss erzeugt.

"Gebaudezentral- oder Blockheizung”, d. h. es wird Heizwarme fur das gesamte
Gebdude bzw. den gesamten Wohnblock an einer zentralen Stelle erzeugt.

Fur den Mietspiegel Zwickau sind nur Wohnungen relevant, die Uber eine
Sammelheizung verfigen, d. h. Wohnungen mit Ofenheizung (Einzeldfen, Kachelofen)
ODER mit Festbrennstoffen betriebene Heizungen (bspw. sehr alte Etagenheizungen)
zahlen nicht. Im Sinne des Mietspiegels sind nur (Gas-/Ol-)Etagenheizungen neuerer
Bauart, Fernwarme und Block- / Zentralheizungsanlagen relevant.

Antwortmoglichkeiten
» ,(Gas-/Ol-)-Etagenheizung neuerer Bauart”
,Fernwarme / Block- oder Zentralheizung”

[A4] Art der Warmwasser-Aufbereitung

Der Mietspiegel unterscheidet zwei Formen der Warmwasser-Aufbereitung:
dezentrale Warmwasserversorgung: das Wasser wird mit Hilfe eines Boilers,
Durchlauferhitzers oder einer Gastherme dezentral erst innerhalb der Wohnung

erwarmt; d. h. es kommt kalt aus der Wand.
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zentrale Warmwasser-Aufbereitung, d. h. aus Sicht des Mieters: das warme Wasser
kommt bereits warm aus der Wand, weil es zentral an anderer Stelle bereits erwarmt
wurde

Antwortmaoglichkeiten:
e ,dezentrale Warmwasser-Versorgung (Boiler, Durchlauferhitzer, Gastherme)”
e ,zentrale Warm-Wasserversorgung”

[A5] Warme-Contracting

Definition: ,Warme-Contracting ist eine seit den 1990er Jahren vor allem in Deutschland
von Hauseigentimern und Vermietern in Anspruch genommene Dienstleistung, welche
in der Regel von mittelstandischen Heizungsbauunternehmen sowie 6ffentlichen und
privaten Energielieferanten angeboten wird. Kern des Geschéfts (englisch contract) ist
die Auslagerung der Investitionen fur die erstmalige Errichtung oder Modernisierung
von zentralen Heizanlagen vom Gebadudeeigentiimer an den Contractor. Der
Hauseigentimer raumt dem Contractor in einem Warmelieferungsvertrag mit langer
Laufzeit (10-15 Jahre) das exklusive Recht ein, seine Mieter bzw. die Liegenschaft mit
Heizwarme und gegebenenfalls Warmwasser aus einer Zentralheizung zu versorgen.
Der Warmelieferant (Contractor) ist durch die langen Laufzeiten in der Lage, seine
Investitionen in die Heizungsanlagen auf 10-15 Jahresraten umzulegen.

Der Mietspiegel unterscheidet drei Formen: 2 Contracting-Formen sowie das Nicht-
Vorliegen des Contractings.

1. Voll-Contracting liegt vor: Der Contractor betreibt (Warmelieferung/Medienlieferung;
Wartung/Prifung; Instandhaltung; Ersatzbeschaffungen; ggf. Finanzierung) die
Heizungsanlage einschlieBlich dem Bereich ,Warmeverteilleitungen und Heizkdrper
komplett” sowie die Warm-, Kaltwasser und Zirkulationsleitungen der
Warmwasserbereitungsanlage bis zu den Absperrarmaturen im jeweiligen
Hausanschlussraum/Heizungsstations-Raum.

2. Teil-Contracting liegt vor: Der Contractor betreibt (Warmelieferung/Medienlieferung;
Wartung/Prifung; Instandhaltung; Ersatzbeschaffungen; ggf. Finanzierung) die
Heizungsanlage einschlieBlich der Warm-, Kaltwasser und Zirkulationsleitungen der
Warmwasserbereitungsanlage bis zu den Absperrarmaturen im jeweiligen
Hausanschlussraum/Heizungsstations-Raum, jedoch ohne dem Bereich ab
Absperrarmatur ,Warmeverteilleitungen bis zum Heizkdrper” (diese stehen in der
Verantwortung des Gebdudeeigentimers).

3. Warme-Contracting liegt nicht vor.

Antwortmaoglichkeiten
,Voll-Contracting liegt vor”
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,Teil-Contracting liegt vor”
=, Warme-Contracting liegt nicht vor”

Fenster

[A6] Art der Fenster

Bezugspunkt ist die Uberwiegende Ausstattung, d. h. der GrofBteil der Fenster muss
einem der Typen entsprechen.

Isolierverglaste oder warmeisolierverglaste Fenster sind Fenster mit mindestens
doppelter Verglasung.

Kastendoppelfenster bestehen aus zwei Fensterrahmen, die separat voneinander zu
6ffnen sind und zwischen denen sich ein Zwischenraum befindet. Sie sind haufig in
Altbauten zu finden.

ACHTUNG! Handelt es sich bei Kastendoppelfenstern um neue Fenster, die nach 1990
komplett neu eingebaut wurden, so sind diese aquivalent zu isolierverglasten Fenstern
zu betrachten.

Antwortmaoglichkeiten:
e Einfachverglasung oder Verbundfenster (DDR-Standard) oder Doppelfenster /
Doppelglas / Kastenfenster”
e isolierverglaste Fenster mit / ohne Schallisolierung oder Warmeschutzglas /
Dreifachglas”

[A7] Rollldden / AuBen-Jalousien / AuBBenverschattung an den Fenstern

Rollldden, AuBenjalousien oder weitere bauliche Elemente der AuBBenverschattung
mussen vom Vermieter gestellt sein.

Weitere bauliche Elemente der AuBenverschattung kdnnen sein: Raffstoren, textile
Senkrechtmarkisen (aul3en), Screens, Fenster- oder Fassadenmarkisen (auBen)

Antwortmaoglichkeiten:

e ,vorhanden”
e nicht vorhanden”
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Kiche

[A8] Fenster in der Kiiche

Ein Fenster dient zum Luften der Kiichen und schafft Helligkeit. Eine Balkonture in der
Kiche gilt auch als Fenster.

Bei amerikanischen Kuchen, die mit dem Wohnzimmer verbunden sind, muss sich das
Fenster zwingend im Bereich der Kuchenflache befinden, um als "Fenster in der Kiiche"
zu gelten. Fenster im Wohnzimmer gelten nicht. Das gleiche gilt fir Kochnischen, die
mit dem Wohnzimmer oder dem Flur verbunden sind.

Antwortmaoglichkeiten:
,vorhanden”
,nicht vorhanden”

[A9] Einbaukiiche vom Vermieter gestellt

Relevant sind nur Einbauktchen, die vom Vermieter mit vermietet wurden. Vom
Vormieter Uberlassene oder abgekaufte Kiichen etc. zahlen nicht.

Der Mietspiegel unterscheidet zwei Formen von Einbaukichen

Standard-Einbauktche: ,Standard-Einbaukiche” nach 1990 eingebaut und mit Mobiliar
und Elektrogeraten ausgestattet, sodass folgende Funktionen méglich sind: Kochen und
Backen, Spulen, Kihlen, Aufbewahren, d. h. es sind Schranke, Sptle, Herd und
KUhlschrank vorhanden

+hochwertige Einbaukiche”: Einbauklche wie beschrieben, aber mit hochwertigen
Materialien und modernsten Elektrogeraten (Herd mit Cerankochfeld, Induktionsherd,
energieeffizienter Kiihlschrank A+++, fest eingebaute Geschirrsptlmaschine und
Mikrowelle, Dunstabzugshaube, hochwertige M6bel und Arbeitsplatten, bspw. Granit)

ACHTUNG: Umgang mit "Kiichenzuschlagen" bzw. Extra-Gebiihren fiir vom Vermieter
installierte Einbauktichen

Im Rahmen der Datenlieferung muss die Einbauktiche als vorhanden eingetragen
werden, wenn sie reguldar mit zur Wohnung dazugehorig ist und in der Grundmiete
enthalten ist (d. h. der Mieter kennt den Preis fir die EBK nicht, sondern wei3 nur, dass
die EBK mit in der Nettokaltmiete vorhanden ist).

Weiterhin mussen auch jene Einbaukichen geliefert werden, bei denen ein
,Kichenzuschlag” (Nutzungsgebuhr bzw. separater Zuschlag) tber die Grundmiete
hinaus gezahlt wird (bspw. 25 € monatlich) und die verpflichtend vom Mieter mit
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gemietet werden mussten. In diesen Fallen muss der ,Kichenzuschlag” zur
Nettokaltmiete addiert werden und der Gesamtbetrag entsprechend im Feld
.Nettokaltmiete” niedergeschrieben werden. Entscheidend ist die Frage, ob die
Einbauklche verpflichtender Bestandteil der Wohnung ist und somit vom Mieter
angemietet werden muss — ist dem so, ist die Gebthr der EBK als Bestandteil der
Nettokaltmiete zu betrachten.

Alle anderen Falle von Einbauklchen, d. h. jene, die vom Mieter in Eigenleistung
installiert wurden, weiterhin jene, die freiwillig vom Vermieter auf Extra-Wunsch
installiert wurden, oder jene, bei denen der Mieter nach Zahlung von Monatsraten (o. a.)
die Kliche gar erwirbt bzw. finanziert, diirfen nicht eingetragen werden.

Antwortmaoglichkeiten:
,keine Einbaukiiche vorhanden”
,Standard-EinbaukUlche vorhanden”
= hochwertige Einbauktche vorhanden”

wc

[A10] Anzahl der Innen-WCs

Trockentoiletten zahlen nicht als WC. AuRentoiletten, die sich nicht innerhalb der
Wohnung befinden, zéhlen nicht als WC.

Antwortmaoglichkeiten:
e ,ein (1) Innen-WC vorhanden”
e ,zwei (2) oder mehr Innen-WC vorhanden”

Bad

[A11] Anzahl der Bader

Ein Bad wird definiert als Raum, der tber einen Warmwasseranschluss und eine Dusche
oder eine Badewanne verfiigt.

Achtung: Ein Gaste-WC ist kein zweites Bad, sondern gilt nur als 2. WC.
Antwortmaoglichkeiten:

e ein (1) Bad innerhalb der Wohnung vorhanden”
e ,zwei (2) oder mehr Bader innerhalb der Wohnung vorhanden”
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[A12] HAUPTBAD: Dusche und Wanne im Bad

Diese Variable bezieht sich nur auf das Haupt- bzw. groBte Bad (falls zwei Bader
vorhanden sind).

Neben den Antwortmaoglichkeiten ,Dusche ODER Wanne” und ,Dusche UND Wanne”
wurde die ,Wanne mit Einstiegstir und Duschaufsatz” neu aufgenommen.

"Wanne mit Einstiegsttr und Duschaufsatz": sowohl Eingangstiir (Schwellenhéhe egal)
und Duschaufsatz missen zwingend vorhanden sein (eines von beiden reicht nicht)

,Wanne UND separate Dusche vorhanden” bedeutet, dass beide baulich getrennt
voneinander sind und gleichzeitig genutzt werden kénnen.

Hinweis: Existiert ein zweites Bad, in dem sich bspw. eine Dusche befindet, im Hauptbad
jedoch nur eine Wanne, so ist nur die Wanne im Hauptbad anzugeben.

Antwortmaoglichkeiten:
,Wanne ODER Dusche vorhanden (eins von beiden)”
= ,Wanne mit Einstiegstir und Duschaufsatz vorhanden”
= ,Wanne UND separate Dusche vorhanden (zwei von zwei)"

Hauptbad - Vorhandensein folgender Merkmale

Alle vier folgenden Variablen beziehen sich nur auf das Haupt- bzw. gréfte Bad (falls
zwei Bader vorhanden sind).
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[A13] Fliesen bzw. wasserfeste Materialien an den Wanden im 1. Bad

Der Begriff Fliesen wurde im Zwickauer Mietspiegel 2021 um "umlaufend verbaute
wasserfeste Materialen" im notwendigen Bereich (Dusche, Badewanne; Waschtisch usw.
als Spritzwasserschutz) erweitert. Dazu zéhlen neben Fliesen auch Naturstein,
Sichtbeton, Glas, spezieller Putz, verspachtelte Wande.

Kunstharz; Wandpaneele-Acryl.

[A14] Fenster im Bad
[A15] Handtuchwandheizkorper
[A16] Doppel- bzw. 2 Waschbecken

Antwortmaoglichkeiten jeweils:
,Jja" (im Sinne von vorhanden)
,nhein” (im Sinne von nicht vorhanden)

[A17] Art und Qualitét der Sanitarobjekte und Armaturen

Diese Variable bezieht sich nur auf das Haupt- bzw. groBte Bad (falls zwei Bader
vorhanden sind).

Der Mietspiegel unterscheidet drei Ausstattungsniveaus:
Vorwende-Standard (nach 1990 nicht erneuert)

"normale Sanitarobjekte/-armaturen”: Standard in nach 1990 gebauten oder sanierten
Wohnungen, bspw. Einhebel-Mischbatterien, Kunststoffwanne, Hange-WC oder
modernes Stand-WC

,hochwertige Sanitarobjekte/-armaturen”: Steigerung der zeitgemalen Sanitarobjekte/-
armaturen Indiz fir gehobene oder Luxus-Ausstattung, bspw. freistehende Wanne,
Eckbadewanne, Wanne mit Luftsprudler, Massagedusen o. a., Regendusche, Bidet,
Designobjekte

Antwortmaoglichkeiten:
=  Vorwende-Standard (nach 1990 nicht erneuert)”
= ,normal: Standard in nach 1990 gebauten oder sanierten Wohnungen, bspw.
Einhebel-Mischbatterien, Kunststoffwanne, Hange-WC oder modernes Stand-
wcC”
= hochwertig: bspw. freistehende Wanne, Eckbadewanne, Wanne mit Luftsprudler,
Massagedusen o. a., Regendusche, Bidet, Designobjekte”
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[A18] Badmobel vom Vermieter gestellt

Diese Variable bezieht sich nur auf das Haupt- bzw. gréBte Bad (falls zwei Bader
vorhanden sind).

Als vom Vermieter gestellte Badmobel gelten eingebaute Badmdbel mit (spritz-)
wasserfester Oberflache. Ein einzelner Wandspiegel oder vom Vormieter
zurlckgelassene "verschlissene" Badmobel-Sticke reichen nicht aus.

Badmaobel finden sich oft in Verbindung mit hochwertigen Sanitérobjekte/-armaturen.

[A19] Bodengleiche / schwellenfreie Dusche (od. Wanne)

Als bodengleiche / schwellenfreie Dusche (oder Wanne) gilt eine Dusche (oder Wanne),
deren Eintrittsschwelle maximal 4 cm hoch ist. Uber diese Hohe hinaus kann nicht mehr
von SchwellenFREIHEIT gesprochen werden. Badewannen mit Eingangstir, deren
Schwelle héher als 4 cm ist, kdnnen bei A12 angegeben werden.

Antwortmaoglichkeiten jeweils:
,vorhanden”
= nicht vorhanden”

[Hinweis: Die bodengleiche / schwellenfreie Dusche (oder Wanne) kann sich auch im 2.
Bad befinden.]

FulBboden- und Fulibodenheizung in Bad, Kiche, Wohnraume

[A20] hochwertige FuBbodenbelidge

Hochwertige FuBbdden im Sinne des Zwickauer Mietspiegels liegen nur dann vor, wenn
diese in mindestens 50 % der Wohnflache vorhanden sind. Liegen in verschiedenen
Raumen der Wohnung verschiedene FuBbdden, muss Uberpriift werden, ob
hochwertige FuBbdden in mehr als der Halfte der Flache zu finden sind.

Definition hochwertig: wenn bei gebrauchsublicher Beanspruchung
Uberdurchschnittliche Nutzungsdauer vorliegt, z.B.:

a) aufgrund Materialart (Fliesen, Natursteine wie Marmor, Granit, Fertigparkett,
Echtholzparkett) oder

b) aufgrund besonderer Verarbeitung und Beschaffenheit (Teppich,
Laminat/Feuchtraumlaminat, Linoleum, sog. echtes oder Guss-Terrazzo)

Die Angaben beziehen sich nur auf vom Vermieter gestellte Béden. Vom Mieter selbst
verlegte Boden sind nicht zu erfassen.
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[A21] FuBbodenheizung

Eine FuBbodenheizung im Sinne des Zwickauer Mietspiegels liegt dann vor, wenn in
mindestens 50 % der Wohnflache eine FuBbodenheizung installiert wurde. Das
Vorhandensein einer FuBbodenheizung in nur einem Zimmer (z. B. dem Bad) reicht
nicht aus.

Antwortmaoglichkeiten jeweils:
,vorhanden (mindestens 50 % der Flache)”
= nicht vorhanden”

Grundriss

[A22] Erreichbarkeit der Wohnrdaume innerhalb der Wohnung
Der Mietspiegel unterscheidet in zwei Formen

e alle (Wohn-)Raume sind vom Flur aus erreichbar
» mindestens ein gefangener (Wohn-)Raum vorhanden

Hinweis: Die Variable bezieht sich nur auf Wohnraume, d. h. Schlaf-, Wohn-, Kinder-
und Arbeitszimmer. Kiiche und Bad zahlen nicht dazu, d. h. eine Kiiche, die vom
Wohnzimmer abgeht, zahlt nicht als gefangener Raum. Ein Schlafzimmer aber, das nur
vom Wohnzimmer erreicht werden kann, ist bspw. ein gefangener Raum.

Antwortmaoglichkeiten:
,mindestens ein gefangener Wohnraum vorhanden”
= ,alle Wohnrdume vom Flur aus erreichbar”

[A23] Abstellraum innerhalb der Wohnung

Als Abstellraum innerhalb der Wohnung gelten (fensterlose) Rdume, die kleiner als 6 m?
sind und zu Wohnzwecken ungeeignet sind. Diese mussen sich INNERHALB der
Wohnung befinden.

Ein begehbarer Kleiderschrank - unabhangig von seiner GroBe - zahlt ebenfalls als
Abstellraum.

Balkon

[A24] Balkon / Loggia / Terrasse
Als MindestgroBe gilt eine entsprechend groB3e Flache, sodass sich dort mindestens 2
Personen aufhalten kédnnen. Sog. Austritte (meist in Dachgeschosswohnungen zu
finden) zéhlen nicht dazu.
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Ausstattung im/am Wohngebaude

[A25] Fahrstuhl im Geb3ude

Ein Fahrstuhl, Lift oder Aufzug gilt nur dann als Fahrstuhl, wenn er Personen beférdern
kann — Lastenaufzlige zahlen naturgemaf nicht.

Unerheblich fir das Vorhanden- bzw. Nicht-Vorhandensein im Sinne des Mietspiegels
ist die Frage, ob der Fahrstuhl aktuell funktionstlchtig ist oder nicht.

[A26] Abstellraum auBierhalb der Wohnung

Dazu zahlen Keller, Boden- bzw. Dachkammern oder Abstellrdume auf halber Treppe,
sofern diese mitgemietet wurden. Die Anzahl spielt keine Rolle.

Antwortmaoglichkeiten jeweils:
,vorhanden”
= nicht vorhanden”

[A27] AuBenanlage des Wohngebaudes
Der Mietspiegel unterscheidet in

* nicht gestaltete AuBBenanlagen (lediglich ,Hinterhof” vorhanden, geringe
Bewegungsflache)

* gestaltete AuBBenanlagen (z. B. mit Kinderspielplatz, Grillplatz, Gartenflachen und
Bewegungsflache mit Installationen, z. B. FuBballtoren, vorhanden)

Hinweis: Die gestaltete AuBenanlage muss sich auf dem betreffenden Grundstuck
befinden.

Gestaltete AuBBenanlagen bieten einen Freizeit- und Erholungswert, den Mieter nutzen
kénnen. Das muss sich baulich wiederfinden: eine gemahte Rasenflache - unabhangig
von ihrer GroBe - gilt nicht als gestaltete AuBenanlage ebenso wenig begrinte
Vorgarten etc.

Antwortmaoglichkeiten:
,nicht gestaltet (lediglich "Hinterhof" vorhanden, geringe Bewegungsflache)”
,gestaltet (z. B. mit Kinderspielplatz, Grillplatz, Gartenflachen, gewisse
Bewegungsflache vorhanden)”

Medienanschliisse (im Sinne der Verfigbarkeit)

[A28] TV-Anschluss

Beim TV-Anschluss geht es um das technische Vorhandensein des selbigen. Dies kann
durch einen in der Wohnung verlegten Kabelanschluss erfolgen oder Uber eine SAT-
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Anlage fiir das Wohngebéaude, deren Kabel jedoch bereits in der Wohnung vorhanden
sind (der Mieter kann quasi einziehen und sofort TV schauen.)

Kein Kabelanschluss im Sinne des Zwickauer Mietspiegels liegt vor, wenn der Mieter sich
selbst darum kiimmern muss, TV schauen zu kénnen, d. h. gezwungen wird, selbst eine
SAT-Schussel zu installieren.

[A29] Breitband-Internet-Anschluss

Ein Breitband-Internetzugang (auch Breitbandzugang, Breitbandanschluss) ist ein
Zugang zum Internet mit verhaltnismaBig hoher Datenlbertragungsrate von einem
Vielfachen der Geschwindigkeit alterer Zugangstechniken wie der Telefonmodem- oder
ISDN-Einwahl, die im Unterschied als Schmalbandtechniken bezeichnet werden.

Antwortmaoglichkeiten jeweils:
,vorhanden”
,nicht vorhanden”

Besonderheiten

[A30] Kamin innerhalb der Wohnung

Ein Kamin innerhalb der Wohnung zahlt nur dann, wenn er funktionstichtig ist, nicht die
zentrale Warmequelle eines Zimmers ist und erst nach 1990 eingebaut wurde.

[A31] architektonische Besonderheiten in Wohnung / Geb&ude
Architektonische Besonderheiten im Sinne des Zwickauer Mietspiegels sind:

* Loft-Wohnungen

* Penthouse-Wohnungen

* Villa mit parkahnlichem Grundsttck

» komplett restaurierte Griinderzeitwohnungen mit Stuck, aufbereiteten Flugeltiren,
Holzzierelemente an den Turen etc., die sich sichtbar von normalen
Grunderzeitwohnungen abheben

* Arbeiten von Innenarchitekten innerhalb der Wohnung, die die Wohnung sichtbar
aufgewertet haben und Gegenstand des Mietvertrages waren

Antwortmaoglichkeiten jeweils:

,vorhanden”
,nicht vorhanden”
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Energetische Beschaffenheit

[A32] Dammung Aufienwande / Mauerstarke > 36 cm

Eine zeitgemalBe AuBenwandwarmedammung wird erreicht durch

* Bausubstanz, zum Beispiel Mauerstarke oder

* zusatzliche MaBnahmen der Warmedammung, zum Beispiel durch Anbringen von
Vollwarmeschutz (Warmedammverbundsysteme).

Als im Sinne des Zwickauer Mietspiegels "AuBenwand-Warmedammung vorhanden
bzw. Mauerdicke starker als 36 cm" gilt, wenn

* das Gebaude ab 1995 errichtet ist

* ab 1995 mit Warmedammung saniert wurde bzw. wenn die Warmeschutzverordnung
(WSV) 1994 beziglich Warmedammung eingehalten wird.

« die Mauerdicke auf Hohe der Wohnung mindestens 36 cm stark ist

[A33] gedammtes Dach bzw. oberste Geschossdecke / gedammter Keller

Hinweis: eine Dammung von Dach/oberste Geschossdecke UND Keller liegt nur dann
vor, wenn beide geddmmt sind - eins von beiden reicht im Sinne des Zwickauer
Mietspiegels nicht aus.

Eine zeitgemaBe Dammung von Keller und Dach bzw. oberster Geschossdecke wird
vordergrindig erreicht durch zusatzliche Malnahmen der Warmedammung, d. h. der
Installation von Dammstoffen.

Antwortmaoglichkeiten jeweils:
,vorhanden”
,nicht vorhanden”

Barrierearmut/Schwellenfreiheit

[A34] Barrierearmut / Schwellenfreiheit in Wohnung und Wohngebaude

Die Variable will barrierearme bzw. schwellenfreie Wohnungen ermitteln. Um diese
Variable zu erflllen, muss ein schwellenfreier Zugang von der Hauseingangstur bis zur
Wohnung gewabhrleistet sein. Die maximale Schwellenhohe darf 2 cm betragen. Liegt
die Wohnung in einer oberen Etage, muss ein Fahrstuhl vorhanden sein. Auch der
Zugang zum Balkon oder zur Terrasse (sofern vorhanden) muss schwellenfrei sein
(Schwellenhéhe max. bis 2 cm).
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Antwortmaoglichkeiten:
,Barrierearmut / Schwellenfreiheit in Wohnung (ohne Bad) und Wohngebaude
nicht gegeben”
,Barrierearmut / Schwellenfreiheit in Wohnung (ohne Bad) und Wohngebaude
gegeben”

ACHTUNG: Die Schwellenfreiheit im Bad wird in der Variable A19 betrachtet. Sie ist nicht
Gegenstand dieser Variable.

Abschluss

Anmerkungen zur Wohnung

[die fur das Verstandnis der Wohnung und des dazugehorigen Mietpreises von
Bedeutung sind (z. B. "Betreutes Wohnen")]

Hier kdnnen mietpreisrelevante Informationen angemerkt werden, die ursachlich fir
einen besonderen Mietpreis sind und in den aufgezahlten Variablen keine Erwahnung
finden (z. B. spezielle Service-Leistungen, die im Mietvertrag bereits in der Grundmiete
enthalten sind)

(Unternehmens-) Name des Datenlieferanten + Telefonnummer und
Ansprechpartner fur Ruckfragen

Fur die Zuordenbarkeit der Daten sowie fir evtl. Rickfragen im Zuge der
Plausibilisierung werden Name/Telefonnummer und konkreter Ansprechpartner des
Datenlieferers bendtigt.
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Kommunale Statistikstelle
* Mietspiegel *

PF 20 09 33

08009 Zwickau

Fragebogen Mietspiegel 2021

Bitte die zutreffende Antwort ankreuzen oder die entsprechenden Angaben machen.
* - siehe Erlauterungen auf gesondertem Hinweisblatt

Basis - Informationen zur mietspiegelrelevanten Wohnung

Bl

B2*
B3*
B4*

B5-B8

B9

B10

B11l
B12*

B13

StraBe und Hausnummer der Wohnung:

Datum des Mietvertrages (dd.mm.jjjj):

Datum der letzten Anderung der Grundmiete (dd.mm.jjjj):

GréBe der Wohnung (in m?):

Hoéhe der monatlichen Kosten (in Euro):
Netto - Kaltmiete (B5)*: Kalte Betriebskosten (B6)*:
Heizkosten (B7)*: Betriebskosten, gesamt (B8)*:

Wo sind die Kosten flir Wasser und Abwasser enthalten?

(1) in den kalten Betriebskosten [] (2) in den Heizkosten [

Erfolgt eine regelmaBige Anpassung der Vorauszahlungen flr die Betriebskosten?

Ja O Nein [J

Erfolgt die Warmwasseraufbereitung tber die Heizungsanlage? Ja [0 Nein O
Baujahr des Wohngeb&udes

O bis 1948 0O 1949 - 1969 O 1970 -1990 [0 1991 - 2010 O ab 2011
Wie viele Personen leben in der Wohnung? (freiwillige Angabe)

[J 1 Person [ 2 personen [J 3 Personen O 4 personen [0 5 Personen

[0 6 und mehr Personen [0 unbekannt / keine Angabe

Bemerkungen / Angaben zum Unternehmen:

Bitte teilen Sie uns flr evtl. Rickfragen Ihre Kontaktdaten mit.

Ort, Datum Unterschrift
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Angaben zur Wohnlage

L1* Wie viele Vollgeschosse hat das Gebaude ohne Kellergeschoss?
L2 Wo befindet sich die Wohnung?
(1) Souterrain (Kellergeschoss) O (2) Erdgeschoss
(3) 1. Obergeschoss O (4) 2. Obergeschoss bis Dachgeschoss

O O

L3* Uberwiegende Bebauung der Wohnumgebung
(1) Gewerbebebauung i. S. d. § 8 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) als Wohnumgebung
(2) geschlossene Bebauung i. S. d. § 22 (3) BauNVO ohne Griinflachen, Garten
oder Innenhofgriin
(3) geschlossene Bebauung i. S. d. § 22 (3) BauNVO mit Grinflachen, Garten
oder Innenhofgrin

(4) offene Bebauung i. S. d. § 22 (2) BauNVO mit Grinflachen, Garten oder
Innenhofgrin

O O 0O O

L4* Belastung der unmittelbaren Umgebung durch Verkehrslarm:

(1) starke Belastung [ (2) mittlere Belastung [

(3) geringe Belastung [ (4) keine Belastung O
L5* Belastung der unmittelbaren Umgebung durch Industrie / Gewerbe:

(1) starke Belastung [ (2) mittlere Belastung [

(3) geringe Belastung [ (4) keine Belastung [
L6 Anbindung der Wohnung an Nahverkehrshaltestellen (einfacher FuBweg)

(1) uber 1000 m O (2) 500 bis 1000 m O (3) bis 500 m [
L7 Anbindung der Wohnung an Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs

(einfacher FuBweg)

(1) uber 1000 m O (2) 500 bis 1000 m O (3) bis 500 m [
L8* Anbindung der Wohnung zu 6ffentlichen Grinanlagen (einfacher FuBweg)

(1) uber 1000 m O (2) 500 bis 1000 m O (3) bis 500 m [
L9* Anbindung der Wohnung zu 6ffentlichen Freizeitanlagen (einfacher FuBweg)

(1) uber 1000 m O (2) 500 bis 1000 m O (3) bis 500 m [
L10* Fahrzeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in das Stadtzentrum

(1) tiber 20 min. [ (2) 11 bis 20 min. [ (3) bis 10 min. O
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Angaben zur Wohnungsausstattung

A1*  Handelt es sich um eine Maisonette- oder Etagenwohnung?  Ja [ Nein [

A2*  Handelt es sich um eine Dachgeschosswohnung? Ja O Nein [

A3* Wie wird die Wohnung beheizt?
(1) (Gas-/Ol-) Etagenheizung neuerer Bauart O

(2) Fernwarme / Block- oder Zentralheizung O
A4* Welche Art der Warmwasserversorgung liegt vor?

(1) dezentrale Warmwasserversorgung O (2) zentrale Warmwasserversorgung O
A5* Liegt bei dieser Wohnung Warme-Contracting vor? Wenn ja, welche Art?

(1) ja, Voll-Contracting [J (2) ja, Teil-Contracting [J (3) nein O
Angaben zu den Fenstern:

A6* Wie sind die Fenster beschaffen?

(1) Einfachverglasung oder Verbundfenster (DDR-Standard) oder
Doppelfenster / Doppelglas / Kastenfenster O

(2) isolierverglaste Fenster mit/ ohne Schallisolierung oder
Warmeschutzglas / Dreifachglas O

A7* Sind an den Fenstern Rollladen / AuBenjalousien bzw. weitere
bauliche Elemente der AuBenverschattung vorhanden? jJad Nein O

Angaben zur Kiiche:
A8* Gibt es in der Kiiche ein Fenster? Jald Nein O

A9* Wurde durch den Vermieter eine Einbauklche (EBK) gestellt?
(0) nein O (1) ja, Standard-EBK O (2) ja, hochwertige EBK O

Angaben zu den WCs und Bddern:
A10* Wie viele Innen-WCs sind in der Wohnung vorhanden?

(1) eins O (2) zwei oder mehr O
Al11* Wie viele Bader sind in der Wohnung vorhanden?

(1) eins O (2) zwei oder mehr O

Hinweis: Die Fragen A12 bis A18 betreffen nur das 1. Bad / Hauptbad der Wohnung!

A12* Ist eine Dusche bzw. Badewanne vorhanden?

(1) eins von beiden [ (2) Wanne mit Einstiegstir und Duschaufsatz [

(3) beides (separat voneinander) [

A13* Sind Fliesen bzw. wasserfeste Materialien an den Wanden? Jad Nein O
Al14 Ist ein Fenster vorhanden? Jad Nein O
A15 Gibt es einen Handtuchwandheizkorper? JaOd Nein O
Al6 Gibt es ein Doppel- bzw. 2. Waschbecken? zaOd nNein O
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Al17*

A18*
A19%*

Wie ist die Art und Qualitat der Sanitarobjekte und Armaturen?
O vorwende-Standard (nach 1990 nicht erneuert) [ normal [ hochwertig

Wurden Badmdbel vom Vermieter gestellt? j1ad nNein O

Ist eine bodengleiche / schwellenfreie Dusche (oder Badewanne)
in einem der Bader vorhanden? Jad nNein O

FuBbdden und FuBbodenheizung in Kiiche, Bad und Wohnraumen:

A20*

A21*

Sind in der Wohnung lGberwiegend (mind. 50 % der Flache)
hochwertige FuBbdden verlegt? jJaOd Nein O

Ist in der Wohnung Gberwiegend (mind. 50% der Flache)
FuBbodenheizung vorhanden? JaOd Nein O

Angaben zum Grundriss der Wohnung:

A22* Erreichbarkeit der Wohnraume (nicht Kiiche bzw. Bad) innerhalb der Wohnung

O mindestens ein gefangener Raum vorhanden

[0 alle Wohnradume vom Flur aus erreichbar
A23* Gibt es einen Abstellraum innerhalb der Wohnung? j1ad nNein O
Ausstattung im / am Wohngebdude:
A24* Gibt es einen Balkon / eine Loggia / eine Terrasse? Ja O Nein O
A25* Gibt es einen Fahrstuhl im Geb&ude? Jad nNein O
A26* Gibt es einen Abstellraum auBerhalb der Wohnung? 1ad Nein O
A27* Ist die AuBenanlage des Wohngeb&udes gestaltet? 1ad Nein O
Medienanschliisse:
A28* Besitzt die Wohnung einen TV-Anschluss? jJad Nein O
A29* Besitzt die Wohnung einen Breitband-Internetanschluss? jJad Nein O
Besonderheiten der Wohnung:
A30* Gibt es einen Kamin innerhalb der Wohnung? Jad nNein O
A31* Gibt es architektonische Besonderheiten in der Wohnung /

dem Gebaude? JaOd Nein O
Energetische Beschaffenheit:
A32* Ist die AuBenwand gedammt bzw.

betragt die Mauerstdarke > 36 cm? JaOd Nein O
A33* Sind das Dach bzw. die oberste Geschossdecke

sowie die Kellerdecke gedammt? jJad Nein O
Barrierearmut:
A34* Sind die Wohnung (ohne Bad) und das Wohngebaude

barrierearm / schwellenfrei? JaOd Nein O

Wir bedanken uns recht herzlich fiir Ihre Mitarbeit!
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STADT ZWICKAU

Fragebogen Mietspiegel 2021 - Erklarungen / Hinweise

Allgemeine Hinweise:

Der Mietspiegel 2021 wird auf Grundlage des § 558 BGB erstellt. Er bildet das aktuelle
Preisniveau, d. h. in den letzten sechs Jahren vereinbarte oder gednderte Grundmieten, auf
dem Wohnungsmarkt ab.

Im Sinne des § 558 BGB sowie nach Absprache der Interessenvertreter der Mieter und Ver-
mieter sind flir den Zwickauer Mietspiegel bestimmte Wohnungen und Mietverhaltnisse nicht
von Relevanz und dirfen nicht in die Datenauswertung einbezogen werden.

Ausgeschlossen aus der Datenerhebung sind folgende Wohnungen und dlirfen daher nicht

geliefert werden:

Wohnungen, deren Mietvertrage alter als 6 Jahre sind, d. h. vor dem 01.01.2015 ge-
schlossen wurden und bei denen seit dem 01.01.2015 keine Anderung der Grund-
miete stattgefunden hat.

Wohnungen mit einem vertraglich vereinbarten Ausschluss einer Mieterhéhung
Wohnungen mit Mietvertragen mit Staffel- und Index— Mietvereinbarungen
Wohnungen, die einer Mietpreisbindung unterliegen, da sie mit bzw. durch Baudarle-
hen MB 10 (Einkommensabhangig), Baudarlehen MB 12 (Teil C), alternativer Zu-
satzférderung oder Stadtebauférderung errichtet bzw. modernisiert wurden.
Wohnungen in Heimen / heimdhnlichen Unterkiinften unterschiedlicher Art
Wohnungen mit weniger als 20 m? Wohnflache

Wohnungen ohne Bad und ohne Sammelheizung sowie Wohnungen mit AuBen - WC
oder innenliegender Trockentoilette

verbilligt gemietete Dienst — oder Werkswohnungen / Mietverhaltnisse mit Gefallig-
keitsmieten

ganz oder teilweise gewerblich genutzte Wohnungen (nicht nur ein einzelnes Arbeits-
zimmer)

Wohnungen, die aus besonderem Grund, z. B. wegen Eigenleistungen oder finanziel-
ler Vorleistungen des Mieters, verbilligt gemietet worden sind.

mobliert vermietete Wohnungen (Eine Einbaukliche / Einbauschranke gelten nicht als
mobliert.)

ganz oder teilweise untervermietete Wohnungen / bei Vorliegen mehrerer Mietver-
héltnisse in eine Wohnung

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern

Hinweise zum Ausfiillen des Fragebogens:

Jede mietspiegelrelevante Wohnung muss separat ausgefillt und geliefert werden.

Es ist wichtig, dass jede ,Frage"™ beantwortet wird. Wohnungen, bei denen Angaben fehlen,
kénnen nicht in die Datenauswertung einbezogen werden.

Bei Problemen mit dem Fragebogen steht Ihnen Frau Naumann als Ansprechpartner zur
Verfligung.

Kontakt:

Stadtverwaltung Zwickau, Blirgeramt, Kommunale Statistikstelle
Telefon: 0375 /83 12 04

Fax: 0375 /83 12 12

E-Mail: statistik@zwickau.de
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Basis — Informationen zur mietspiegelrelevanten Wohnung

B2

B3

B4

B5

B6

B7

B8

B12

Datum des Mietvertrages
Der Mietvertrag darf nicht alter als 6 Jahre sein, d. h. er muss beginnend ab dem
01.01.2015 abgeschlossen sein.

Ausnahme: Der Mietvertrag wurde vor dem 01.01.2015 abgeschlossen und es gab
im Zeitraum ab dem 01.01.2015 eine Anderung der Grundmiete (gean-
derte Nebenkosten spielen keine Rolle).

Datum der letzten Anderung der Grundmiete

Sofern es eine vertragliche Anderung der Grundmiete gegeben hat, muss das Datum
eingetragen werden.

GroBe der Wohnung (in m?2)
Anzugeben ist die GroBe der Wohnung (nach der Wohnflachenverordnung), wie sie
im Mietvertrag festgehalten wurde.

Bitte die Flache so genau wie moglich eintragen. Wo Nachkommastellen vorhanden
sind, diese bitte eintragen!

Netto - Kaltmiete (in Euro)
Zu erfassen ist die Grundmiete, die im Januar 2021 zu zahlen ist (ohne jegliche Be-
triebskostenvorauszahlungen).

Die Grundmiete (Nettokaltmiete) sollte mdglichst aus dem Mietvertrag Gibernommen
bzw. mit diesem abgeglichen werden.

Die Hohe der monatlichen Nettokaltmiete kann sowohl gesamt als auch in Euro je m?
angegeben werden, bspw. 315,50 Euro oder 5,25 Euro/m2.

Den Betrag bitte so genau wie méglich angeben und keine Rundung vornehmen. Wo
Nachkommastellen vorhanden sind, diese bitte auch angeben!

Hinweis: Kichenzuschlage fir eine Einbaukiiche, die separat gezahlt werden, missen
hier zur Grundmiete addiert werden. Siehe hierzu Variable A9.

kalte Betriebskosten (in Euro)

Kalte Betriebskosten umfassen die fiir den Betrieb eines Hauses (und der darin be-
findlichen Wohnungen) erforderlichen Kosten, die auf die Mieter umgelegt werden
kénnen: Grundsteuer, Wasser, Abwasser, Oberflachenwasser, Schornsteinfeger,
StraBenreinigung, Millentsorgung, Hauswartdienste, Hausreinigung, Allgemeinstrom,
Versicherungen, Kabel, Antenne, Aufzug, sonstige Betriebskosten.

Einzutragen ist die monatliche Vorauszahlung fiir kalte Betriebskosten in Euro.
Der Betrag kann sowohl gesamt als auch in Euro je m? angegeben werden.

Heizkosten (in Euro)

Heiz- und Warmwasserkosten umfassen die Kosten, die zum Heizen der Wohnung
sowie zum Erwarmen des Wassers erforderlich sind.

Einzutragen ist die monatliche Vorauszahlung flir Heizkosten in Euro.
Der Betrag kann sowohl gesamt als auch in Euro je m? angegeben werden.

Betriebskosten, gesamt

Der Betrag der gesamten monatlichen Betriebskosten kann sowohl gesamt als auch
in Euro je m? angegeben werden.

Baujahr des Wohngebdudes

Als Baujahr eines Gebaudes gilt das Jahr der Bezugsfertigstellung.

Im Mietspiegel 2021 gilt folgende neue Regelung: ,Grundsatzlich ist die Wohnung in
die Baualtersklasse einzuordnen, in der das Gebdude errichtet wurde. Bei Wieder-
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aufbau, Wiederherstellung (z. B. bei starker Beschadigung oder Zerstérung durch
auBergewodhnliche Ereignisse wie Kriegseinwirkungen), Ausbau und Erweiterung (z.
B. Dachgeschossausbau, Aufstockung, Anbau) ist fiir die Einordnung in eine Bau-
altersklasse die Bezugsfertigkeit der Wohnung maBgebend.

Angaben zur Wohnlage

L1

L3

L4

Wie viele Geschosse hat das Gebdude ohne Kellergeschoss?
Erdgeschoss (EG) und bewohntes Dachgeschoss (DG) zahlen jeweils als ein
Geschoss; Souterrain / Keller zéhlen nicht.
Beispiel flir 5 Geschosse: EG
1. Etage
2. Etage
3. Etage
DG

Uberwiegende Bebauung der Wohnumgebung
Der Mietspiegel unterscheidet vier Mdglichkeiten:

Gewerbebebauung als Wohnumgebung
Nach § 8 Baunutzungsverordnung dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben aller Art, Lagerhdusern, Lagerplatzen und o6ffent-
lichen Betrieben, Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebduden, Tankstellen, Anla-
gen flr sportliche Zwecke. Wohnungen kdénnen nur ausnahmsweise zugelassen
werden.

Geschlossene Bebauung ohne Griinflachen, Garten oder Innenhofgriin
Nach § 22 Baunutzungsverordnung werden in der geschlossenen Bebauung die
Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand errichtet.

Geschlossene Bebauung mit Grinfldchen, Gérten oder Innenhofgrin

Offene Bebauung mit Griinflichen, Garten oder Innenhofgriin bzw. Ein- und Zweifa-
milienhdusern
Nach § 22 Baunutzungsverordnung werden in der offenen Bebauung die Gebaude
mit seitlichen Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhdauser oder Hausgruppen
errichtet und die Lange darf nicht mehr als 50 m betragen.

Unter ,offene Bebauung mit Grinflachen, Garten oder Innenhofgrin® werden
Wohngebiete mit vorwiegend mittleren oder kleineren Wohngebduden und ausge-
dehnten Griinanlagen mit Baumbestand verstanden.

Belastung der unmittelbaren Umgebung durch Verkehrslarm:
Der Mietspiegel unterscheidet vier Larmstufen:

starke Belastung:

e BundesstraBe, -autobahn;

e HauptverkehrsstraBe und StraBenbahntrasse

¢ HauptverkehrsstraBe und Eisenbahnlinie
mittlere Belastung:

e HauptverkehrsstraBe oder Eisenbahnlinie
geringe Belastung:

e DurchgangsstraBBe und/ oder StraBenbahntrasse
keine Belastung:

e Anliegerverkehr;

e Verkehrsberuhigte Zone;

e Tempo 30 - Zone
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L5 Belastung der unmittelbaren Umgebung durch Industrie / Gewerbe:
Der Mietspiegel unterscheidet vier Larmstufen:

starke Belastung:

e Industriegebiet;

e Transportunternehmen mit 24 h - Betrieb, direkt angrenzend
mittlere Belastung:

e Gewerbegebiet;
Transportunternehmen mit 24 h - Betrieb, nicht direkt angrenzend;
Transportunternehmen direkt angrenzend, aber nur Tagbetrieb;
Einzelgewerbestandorte mit 24 h — Betrieb;
Gewerbe mit Anlieferungsverkehr
geringe Belastung:

e Einzelgewerbe (nur Tagbetrieb), direkt angrenzend;

e andere Gewerbenutzungen, nicht direkt angrenzend
keine Belastung:

e nicht stérendes Gewerbe

L8 Anbindung der Wohnung zu 6ffentlichen Griinanlagen

Offentliche Parks in Zwickau sind der Schwanenteichpark, Schlosspark Planitz, Park
~Neue Welt", Schlobigpark, Wohngebietspark Eckersbach, Wohngebietspark
Neuplanitz, Stadtpark Planitz, Muldeparadies, Waldpark WeiBenborn, Ringgriinglrtel,
Rosenwiese, Park Oberhohndorf, Park an der Lutherkirche, Park an der Moritzkirche,
Park vor der Schule Crossen, Alexanderhthe, Alberthéhe, Stadtpark Marienthal.

L9 Anbindung der Wohnung zu 6ffentlichen Freizeitanlagen

Neben klassischen Freizeiteinrichtungen (wie z. B. Kino, Bowlingbahn etc.), Sport-
und Spielplatzen fallen auch von der Stadt Zwickau (und Vereinen) betriebene Ju-
gend- und Freizeiteinrichtungen in die Kategorie.

Diese sind zu finden unter: http://www.zwickau.de/de/politik/kinderjugend/startseite.php
Eine Liste der offentlichen Spielplatze nach Stadtbezirken findet sich hier:
http://www.zwickau.de/de/politik/kinderjugend/spielplaetze.php

L10 Fahrzeit mit offentlichen Verkehrsmitteln in das Stadtzentrum

Hier ist die durchschnittliche Reise- / Fahrzeit (eine Strecke) mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln in das Stadtzentrum (=Historische Altstadt einschl. Innenstadt/Stadtteil 11 und
Frauenvorstadt) einzutragen.

Angaben zur Wohnungsausstattung

Al Handelt es sich um eine Maisonette- oder Etagenwohnung?

Eine Maisonettewohnung ist ein spezieller Wohnungstyp, bei dem der Wohnraum zu-
sammenhdngend mindestens zweistdckig innerhalb eines groBeren Gebaudes angeordnet
ist.

Eine Etagenwohnung im Sinne des Zwickauer Mietspiegels ist dann gegeben, wenn eine
Wohnung als alleinige Wohnung auf einer Etage vorhanden ist. Sie kann bspw. durch die
Zusammenlegung von zwei Wohnungen entstanden sein. (Alleinige) Dachgeschosswoh-
nungen zahlen nicht als Etagenwohnungen.

A2 Handelt es sich um eine Dachgeschosswohnung?

Als Dachgeschosswohnungen im Sinne des Zwickauer Mietspiegels gelten nur solche, bei
denen der Charakter einer Dachgeschosswohnung sichtbar wird. Wohnungen im obersten
Obergeschoss, die keinen Dachgeschosscharakter aufweisen, sind naturgemaB keine
Dachgeschosswohnung, z. B. bei Flachdach - Wohngebauden.
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A3

A4

A5

Wie wird die Wohnung beheizt?

~Etagenheizung", d. h. die Heizwarme wird zentral fir eine komplette Wohnebene/ ein
Geschoss erzeugt.

~Fernwdrmeheizung", d. h. die Heizwarme wird bspw. in einem Heizkraftwerk erzeugt
und Uber ein Rohrsystem zum Gebadude geleitet. Die Heizungsanlage wird von einem
Dritten betrieben und befindet sich nicht im Eigentum des Vermieters.

~Gebdudezentral- oder Blockheizung", d. h. es wird Heizwarme fiir das gesamte Gebaude
bzw. den gesamten Wohnblock an einer zentralen Stelle erzeugt.

Welche Art der Warmwasserversorgung liegt vor?
Der Mietspiegel unterscheidet zwei Formen der Warmwasseraufbereitung.

dezentrale Warmwasserversorgung:

Das Wasser wird mit Hilfe eines Boilers, Durchlauferhitzers oder einer Gastherme
dezentral erst innerhalb der Wohnung erwarmt, d. h. es kommt kalt aus der Wand.

zentrale Warmwasserversorgung:

Aus Sicht des Mieters kommt das warme Wasser bereits warm aus der Wand, weil es
bereits zentral an anderer Stelle erwarmt wurde.

Liegt bei dieser Wohnung Warme-Contracting vor?

Definition: ,,Warme-Contracting ist eine seit den 1990er Jahren vor allem in Deutschland
von Hauseigentimern und Vermietern in Anspruch genommene Dienstleistung, welche in
der Regel von mittelstandischen Heizungsbauunternehmen sowie 6ffentlichen und priva-
ten Energielieferanten angeboten wird. Kern des Geschafts (englisch: contract) ist die
Auslagerung der Investitionen flir die erstmalige Errichtung oder Modernisierung von
zentralen Heizanlagen vom Gebaudeeigentimer an den Contractor. Der Hauseigentiimer
raumt dem Contractor in einem Warmelieferungsvertrag mit langer Laufzeit (10-15
Jahre) das exklusive Recht ein, seine Mieter bzw. die Liegenschaft mit Heizwarme und
gegebenenfalls Warmwasser aus einer Zentralheizung zu versorgen. Der Warmelieferant
(Contractor) ist durch die langen Laufzeiten in der Lage, seine Investitionen in die
Heizungsanlagen auf 10-15 Jahresraten umzulegen.

Der Mietspiegel unterscheidet drei Formen:
2 Contracting-Formen sowie das Nicht-Vorliegen des Contractings

Voll-Contracting:
Der Contractor betreibt (Warmelieferung/Medienlieferung; Wartung/Priifung; Instand-
haltung; Ersatzbeschaffungen; ggf. Finanzierung) die Heizungsanlage einschlieBlich
dem Bereich ,Warmeverteilleitungen und Heizkérper komplett" sowie die Warm-,
Kaltwasser und Zirkulationsleitungen der Warmwasserbereitungsanlage bis zu den
Absperrarmaturen im jeweiligen Hausanschlussraum/ Heizungsstations-Raum.

Teil-Contracting:
Der Contractor betreibt (Warmelieferung/Medienlieferung; Wartung/Prifung; Instand-
haltung; Ersatzbeschaffungen; ggf. Finanzierung) die Heizungsanlage einschlieBlich
der Warm-, Kaltwasser und Zirkulationsleitungen der Warmwasserbereitungsanlage
bis zu den Absperrarmaturen im jeweiligen Hausanschlussraum/ Heizungsstations-
Raum, jedoch ohne den Bereich ab Absperrarmatur ,Warmeverteilleitungen bis zum
Heizkoérper" (diese stehen in der Verantwortung des Gebdudeeigentiimers).
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A6

A7

A8

A9

A10

Wie sind die Fenster beschaffen?

Bezugspunkt ist die Uberwiegende Ausstattung, d. h. der GroBteil der Fenster muss
einem der Typen entsprechen.

Kastendoppelfenster bestehen aus zwei Fensterrahmen, die separat voneinander zu
offnen sind und zwischen denen sich ein Zwischenraum befindet. Sie sind haufig in
Altbauten zu finden.

Hinweis: Handelt es sich bei Kastendoppelfenstern um neue Fenster, die nach 1990
komplett neu eingebaut wurden, so sind diese aquivalent zu isolierverglasten
Fenstern zu betrachten.

Isolierverglaste oder wdrmeisolierverglaste Fenster sind Fenster mit mindestens doppel-
ter Verglasung.

Rollladen / AuBen-Jalousien/ AuBBenverschattung an den Fenstern

Die Rollladen, AuBenjalousien oder weiteren baulichen Elemente der AuBenverschattung
muissen vom Vermieter gestellt sein.

Weitere bauliche Elemente der AuBenverschattung kdnnen sein: Raffstore, textile Senk-
rechtmarkisen (auBen), Screens, Fenster- oder Fassadenmarkisen (auBen)

Gibt es in der Kiiche ein Fenster?

Ein Fenster dient zum Liften der Kiche und schafft Helligkeit. Eine Balkontlire in der
Kiche gilt auch als Fenster.

Bei amerikanischen Klichen, die mit dem Wohnzimmer verbunden sind, muss sich das
Fenster zwingend im Bereich der Kiichenflache befinden, um als ,Fenster in der Kiche"
zu gelten. Fenster im Wohnzimmer gelten nicht. Das Gleiche gilt flir Kochnischen, die mit
dem Wohnzimmer oder Flur verbunden sind.

Wurde durch den Vermieter eine Einbaukiiche (EBK) gestellt?

Relevant sind nur Einbauklichen, die vom Vermieter mit vermietet wurden. Vom Vormie-
ter Uberlassene oder abgekaufte Kichen etc. zahlen nicht.

Der Mietspiegel unterscheidet zwei Formen von Einbauktlichen.

Standard-Einbaukiliche:

Einbaukiche nach 1990 eingebaut und mit Mobiliar und Elektrogeraten ausgestattet,
sodass folgende Funktionen mdglich sind: Kochen und Backen, Spitlen, Kihlen, Auf-
bewahren. D. h. es sind Schranke, Spile, Herd und Kiihlschrank vorhanden.
hochwertige Einbaukliche:

Einbaukliche wie beschrieben, aber mit hochwertigen Materialien und modernsten
Elektrogeraten (Herd mit Cerankochfeld, Induktionsherd, energieeffizienter Kuhl-
schrank A+++, fest eingebaute Geschirrspilmaschine und Mikrowelle, Dunstabzugs-
haube; hochwertige Mdbel und Arbeitsplatten, bspw. Granit)

Hinweis: Die Einbaukliche muss als vorhanden angegeben werden, wenn sie reguldar mit
zur Wohnung dazugehdrig und in der Grundmiete enthalten ist. D. h. der Mieter
kennt den Preis flir die EBK nicht, sondern wei3 nur, dass die EBK mit in der
Nettokaltmiete vorhanden ist.

Weiterhin missen auch jene Einbauklichen angegeben werden, bei denen ein
,Klchenzuschlag" Uber die Grundmiete hinaus gezahlt wird und die verpflich-
tend vom Mieter mit gemietet werden miussen.

Wie viele Innen-WCs sind in der Wohnung vorhanden?

Nicht als WC zahlen Trockentoiletten sowie AuBentoiletten, die sich nicht innerhalb der
Wohnung befinden.
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All

Al2

Al13

Al17

Wie viele Bader sind in der Wohnung vorhanden?
Ein Bad wird definiert als ein Raum, der Uber einen Warmwasseranschluss und eine
Dusche oder Badewanne verflgt.

Hinweis: Ein Gaste-WC ist kein zweites Bad, sondern gilt als 2. WC.

Ist eine Dusche bzw. Badewanne vorhanden?

Diese Variable bezieht sich nur auf das Haupt- bzw. gréBte Bad, falls zwei vorhanden
sind.

~Wanne mit Einstiegstiir und Duschaufsatz": siehe nachfolgende Fotos

Sowohl die Eingangstiir (Schwellenhéhe egal) als auch der Duschaufsatz missen zwin-
gend vorhanden sein.

~Beides vorhanden" bedeutet, dass Dusche und Badewanne baulich getrennt voneinander
sind und gleichzeitig genutzt werden kénnen.

Hinweis: Existiert ein zweites Bad, indem sich bspw. eine Dusche befindet, im Hauptbad
jedoch nur eine Wanne, so ist nur die Wanne im Hauptbad anzugeben.

Sind Fliesen bzw. wasserfeste Materialien an den Wanden?

Der Begriff Fliesen wurde im Zwickauer Mietspiegel 2021 um ,umlaufend verbaute
wasserfeste Materialien™ im notwendigen Bereich (Dusche, Badewanne, Waschtisch usw.
als Spritzwasserschutz) erweitert.

Dazu zdhlen neben Fliesen auch Naturstein, Sichtbeton, Glas, spezieller Putz,
verspachtelte Wande, Kunstharz und Wandpaneele-Acryl.

Wie ist die Art und Qualitdt der Sanitarobjekte und Armaturen?

Diese Variable bezieht sich nur auf das Haupt- bzw. gréBte Bad, falls zwei vorhanden
sind.

Der Mietspiegel unterscheidet drei Ausstattungsniveaus.

Vorwende-Standard (nach 1990 nicht erneuert)

normale Sanitdrobjekte/ -armaturen:
Standard in nach 1990 gebauten oder sanierten Wohnungen, bspw. Einhebel-Misch-
batterien, Kunststoffwanne, Hange-WC oder modernes Stand-WC

hochwertige Sanitdrobjekte/ -armaturen:
Steigerung der zeitgemaBen Sanitarobjekte/ -armaturen Indiz fur gehobene oder
Luxus—Ausstattung, bspw. freistehende Wanne, Eckbadewanne, Wanne mit Luft-
sprudler/ Massagediisen o. a., Regendusche, Bidet, Designobjekte
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A18

Al19

A20

A21

A22

A23

A24

Wurden Badmdbel vom Vermieter gestelit?

Diese Variable bezieht sich nur auf das Haupt- bzw. gréBte Bad, falls zwei vorhanden
sind.

Als vom Vermieter gestellte Badmdbel gelten eingebaute Badmdbel mit (spritz-) wasser-
fester Oberflache. Ein einzelner Wandspiegel oder vom Vormieter zuriickgelassene , ver-
schlissene™ Badmobel-Stiicke reichen nicht aus.

Bodengleiche / schwellenfreie Dusche (oder Badewanne)

Als bodengleiche/ schwellenfreie Dusche (oder Wanne) gilt eine Dusche (oder Wanne),
deren Eintrittsschwelle maximal 4cm hoch ist. Uber diese Hohe hinaus kann nicht mehr
von Schwellenfreiheit gesprochen werden. Badewannen mit Eingangstiir, deren Schwelle
hoéher als 4cm ist, kdnnen bei A12 angegeben werden.

Hinweis: Die bodengleiche/ schwellenfreie Dusche (oder Wanne) kann sich auch im 2.
Bad befinden.

Sind in der Wohnung iiberwiegend (mind. 50% der Flache) hochwertige
FuBbdden verlegt?
Definition ,hochwertig": Wenn bei gebrauchsiiblicher Beanspruchung Uberdurchschnittli-
che Nutzungsdauer vorliegt, z. B. aufgrund:
a) der Materialart: Fliesen; Natursteine wie Marmor, Granit; Fertigparkett; Echt-
holzparkett oder
b) der besonderen Verarbeitung und Beschaffenheit: Teppich; Laminat/ Feucht-
raumlaminat; Linoleum; sog. echtes oder Guss — Terrazzo
Liegen in verschiedenen Rdumen der Wohnung verschiedene FuBbdden, muss Uberprift
werden, ob hochwertige FuBbdden in mehr als der Haélfte der Flache zu finden sind.

Die Angaben beziehen sich nur auf vom Vermieter gestellte Béden. Vom Mieter selbst
verlegte Bdden sind nicht zu erfassen.

Ist in der Wohnung liberwiegend (mind. 50% der Fliache) FuBbodenheizung
vorhanden?

Eine FuBbodenheizung im Sinne des Zwickauer Mietspiegels liegt dann vor, wenn in min-
destens 50 % der Wohnflache eine FuBbodenheizung installiert wurde. Das Vorhanden-
sein einer FuBbodenheizung in nur einem Zimmer, z. B. dem Bad, reicht nicht aus.

Erreichbarkeit der Wohnraume (nicht Kiiche bzw. Bad) innerhalb der Wohnung

Diese Variable bezieht sich nur auf Wohnrdaume, d. h. Schlaf-, Wohn-, Kinder- und
Arbeitszimmer. Kiiche und Bad zahlen nicht dazu. D. h. eine Kliche, die vom Wohnzim-
mer abgeht, zahlt nicht als gefangener Raum. Ein Schlafziimmer aber, das nur vom
Wohnzimmer erreicht werden kann, ist bspw. ein gefangener Raum.

Gibt es einen Abstellraum innerhalb der Wohnung?

Als Abstellraum innerhalb der Wohnung gelten (fensterlose) Raume, die kleiner als 6 m?
sind und zu Wohnzwecken ungeeignet sind.

Ein begehbarer Kleiderschrank - unabhangig von seiner GréBe - zahlt ebenfalls als Ab-
stellraum.

Gibt es einen Balkon / eine Loggia / eine Terrasse?

Als MindestgrdBe gilt eine entsprechende groB3e Flache, sodass sich dort mindestens zwei
Personen aufhalten kdnnen. Sog. Austritte (meist in Dachgeschosswohnungen zu finden)
zahlen nicht dazu.
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A25

A26

A27

A28

A29

A30

A31

Gibt es einen Fahrstuhl im Gebaude?

Ein Fahrstuhl, Lift oder Aufzug gilt nur dann als Fahrstuhl, wenn er Personen beférdern
kann - Lastenaufzlige zahlen naturgemaB nicht dazu.

Unerheblich fiir das Vorhandensein bzw. Nicht — Vorhandensein im Sinne des Mietspiegels
ist die Frage, ob der Fahrstuhl aktuell funktionstiichtig ist oder nicht.

Gibt es einen Abstellraum auBBerhalb der Wohnung?

Dazu zdhlen Keller, Boden- bzw. Dachkammern oder Abstellrdaume auf halber Treppe,
sofern diese mitgemietet wurden. Die Anzahl spielt keine Rolle.

Ist die AuBenanlage des Wohngebaudes gestaltet?

Der Mietspiegel unterscheidet in:

e nicht gestaltete AuBenanlagen (lediglich ,Hinterhof* vorhanden, geringe Bewegungs-
flache)

e gestaltete AuBenanlagen (z. B. mit Kinderspielplatz, Grillplatz, Gartenflachen und
Bewegungsflache mit Installationen, z. B. FuBballtoren)

Gestaltete AuBenanlagen bieten einen Freizeit- und Erholungswert, den Mieter nutzen
kénnen. Das muss sich baulich wiederfinden: eine gemahte Rasenflache - unabhdngig
von ihrer GroBe - gilt nicht als gestaltete AuBenanlage, ebenso wenig begriinte
Vorgarten etc.

Hinweis: Die gestaltete AuBenanlage muss sich auf dem betreffenden Grundstiick
befinden.

Besitzt die Wohnung einen TV - Anschluss?

Beim TV-Anschluss geht es um das technische Vorhandensein des selbigen. Dies kann
durch einen in der Wohnung verlegten Kabelanschluss erfolgen oder Uber eine SAT-An-
lage flir das Wohngebaude, deren Kabel jedoch bereits in der Wohnung vorhanden sind.

Kein Kabelanschluss im Sinne des Zwickauer Mietspiegels liegt vor, wenn der Mieter sich
selbst darum kimmern muss, TV schauen zu kénnen, d. h. gezwungen wird, selbst eine
SAT-Schissel zu installieren.

Besitzt die Wohnung einen Breitband-Internetanschluss?

Ein Breitband-Internetzugang (auch Breitbandanschluss) ist ein Zugang zum Internet mit
verhaltnismaBig hoher Datenlibertragungsrate von einem Vielfachen der Geschwindigkeit
alterer Zugangstechniken wie der Telefonmodem- oder ISDN-Einwahl, die im Unterschied
als Schmalbandtechniken bezeichnet werden.

Gibt es einen Kamin innerhalb der Wohnung?

Ein Kamin innerhalb der Wohnung zahlt nur dann, wenn er funktionstlichtig ist, nicht die
zentrale Warmequelle eines Zimmers ist und erst nach 1990 eingebaut wurde.

Gibt es architektonische Besonderheiten in der Wohnung / dem Gebidude?

Architektonische Besonderheiten im Sinne des Zwickauer Mietspiegels sind:

e Loft - Wohnungen

e Penthouse - Wohnungen

e Villa mit parkahnlichem Grundstick

e komplett restaurierte Griinderzeitwohnungen mit Stuck, aufbereiteten Fllgeltiiren,
Holzzierelementen an den Tliren etc., die sich sichtbar von normalen Griinderzeit-
wohnungen abheben

e Arbeiten von Innenarchitekten innerhalb der Wohnung, die die Wohnung sichtbar
aufgewertet haben und Gegenstand des Mietvertrages waren

Seite 9 von 10



A32

A33

A34

Ist die AuBenwand gedammt bzw. betrdgt die Mauerstidrke > 36 cm?

Eine zeitgemaBe AuBenwanddammung wird erreicht durch
e Bausubstanz, z. B. Mauerstarke, oder
e zusatzliche MaBnahmen der Warmedammung, z. B. durch Anbringen von Voll-
warmeschutz (Warmedammverbundsysteme).
Als im Sinne des Zwickauer Mietspiegels ,AuBenwand - Warmedammung vorhanden
bzw. Mauerdicke starker als 36 cm" gilt, wenn
e das Gebaude ab 1995 errichtet ist oder
e ab 1995 mit Warmedammung saniert wurde bzw. wenn die Warmeschutzverord-
nung (WSV) 1994 beziiglich Warmedammung eingehalten wird oder
e die Mauerdicke auf Hohe der Wohnung mindestens 36 cm stark ist.

Sind das Dach bzw. die oberste Geschossdecke sowie die Kellerdecke gedammt?

Eine zeitgemaBe Dammung von Keller und Dach bzw. oberster Geschossdecke wird vor-
dergriindig durch zusatzliche MaBnahmen der Warmedammung, d. h. der Installation von
Dammstoffen, erreicht.

Hinweis: Eine Dammung von Dach bzw. oberste Geschossdecke UND Keller liegt nur
dann vor, wenn beide geddmmt sind - eins von Beiden reicht im Sinne des
Zwickauer Mietspiegels nicht aus.

Barrierearmut / Schwellenfreiheit in Wohnung und Wohngebadude

Um diese Variable zu erfiillen, muss ein schwellenfreier Zugang von der Hauseingangstur
bis zur Wohnung gewahrleistet sein. Die maximale Schwellenhéhe darf 2cm betragen.

Liegt die Wohnung in einer oberen Etage, muss ein Fahrstuhl vorhanden sein.

Auch der Zugang zum Balkon oder zur Terrasse, sofern vorhanden, muss schwellenfrei
(Schwellenhdhe bis max. 2cm) sein.

Hinweis: Die Schwellenfreiheit im Bad wird in der Variable A19 betrachtet. Sie ist nicht
Gegenstand dieser Variable.
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