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Wohnraummietspiegel 2007

der Grofien Kreisstadt Rodebeul

In diesem Amitsbiatt stellen wir lhnen den
aktuellen Wohnraummietspiegel der Grolten
Kreisstadt Radebeul zur Verfigung und sind
sicher, dass er auf grofes Interesse stofL,

Erstellt wurde der Wohnraummietspiegel
2007 von der AG Mietspiegel, dieser ge-
héren an:

~ Vertreter von Wohnungsbaugesellschaften
— Haus & Grund Dresden e V.

— Mieterverein Dresden e.V.

I

Immobiliensachversténdige
der Stadt Radebeul

Vertreter des Amtsgerichts Meilten

Mitarbeiter der Stadtverwaltung Raclebeul

Besonders bedanken méchten wir uns wieder
bei allen Radebeuler Blirgerinnen und Bir-
gern, die durch ihre Teilnahme an der Daten-
umfrage zu einem aussagekréftigen Miet-
spiegei beigetragen haben. Als Leiter der
Arbeitsgruppe Mietspiegel méchte ich lhnen
einige ergénzende Erlauterungen geben.

Was ist ein qualifizierter Mietspiegel?

Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein Mietspiegel,
der nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsétzen erstellt und von der Gemeinde
oder Interessenveriretern der Vermieter und
der Mieter anerkannt worden ist. Er ist alle
vier Jahre neu zu erstellen und im Abstand
von zwei |ahren der Marktentwicklung an-
zupassen. Diese Anpassung ist in diesem Jahr
erfolgt.

Als Gegenstand des Mietspiegels sind diejeni-
gen Wohnungen berlicksichtigt, welche der
Erstellung des Wohnraummietspiegels 2005
zugrunde lagen, sowie bei denen die Miete
neu vereinbart wurde {(Neuvertragsmieten)
oder jene Mietdaten, die sich im Bewertungs-
zeitraum vom 1.1.2005 bis 1.1.2007 durch
Modernisierung verdndert haben.

An der zur Verfligung stehenden breiten Daten-
basis wurde die erforderliche 2/3 Spannen-
bildung des jetzt vorliegenden Mietspiegels
erarbeitet. Der in den Tabellenfeldern ange-
gebene Mittelwert (fett) ist das arithmetische
Mittel aller diesem Feld zugrunde liegenden
Daten. Es handelt sich somit nicht um den

Mittelwert aus Spanncber- und -untergrenze.
Bei nicht besetzten Tabellenfeldern lagen
keine oder eine zu geringe Anzahl von Daten-
satzen vor.

Die vorliegenden Daten bei Einfamilien- und
Zweitamilienhdusern reichen fur einen repra-
sentativen Mietspiegel nicht aus. Die erstellte
Tabelle soll fhnen als Crientierungshilfe in
Form einer »Mietpreisiibersicht« dienen.

Der Mietspiegel ist als Orientierungsgrifie zu
verstehen, da es erfahrungsgemail in jeder
Kategorie qualitative Abweichungen sowohl
nach oben als auch nach unten geben kann.
In diesem Fall und insbesondere bei Vorliegen
eines nicht besetzten Tabellenfeldes ist die
jeweilige Wohnung ggf. sachversténdig inner-
halb des Mietspiegels einzuordnen,

Fur Fragen zur Anwendung des Wohnraum-
mietspiegels stehen fhnen die Stadtverwal-
tung, Frau BaRler, Telefon 0351/8311910
bzw. das Sachverstandigenbiro Beck, Telefon
0351/836 3632 zur Verfliigung.

Jens Beck, Dipl.-Sachverstdndiger (DIA)

Aus- Baujahr
stattungs-
merkmale bis 1918 1919 — 1947 | 1948 - 1970 | 1971 - 1990 ab 1991
WohnraumgroBe
bis 100m2 { (ber 100m2 | bis 100m2 | Uber 100m2 | bis 100m2 | iiber 100m2 | bis 100m2 | iiber 100mz2 | bis 100m2 | Gber 100m?2
1 2,15 -2,81 217 -2,81
2,48 2,48
2 2,12 - 4,20 2,650 -3,83 2,87 - 3,28
2,82 2,99 2,99
3 3,16-5,05 | 3,12-537 | 3,46 — 4,60 4,50 — 4,80
4,00 4,44 3,95 4,65
4 440 -575 | 4,48 —-6,57 | 4,25-580 5,00 - 5,37 531538
5,04 5,40 4,95 51 5,35
5 511-650 | 449-677 | 511 -580 | 511 -6,46 | 5,01 —-5,74 5,28 — 6,00 511 -6,96 | 551 -6,65
b,71 6,05 5,39 5,62 5,40 5,48 6,12 6,04

Aus- Baujahr
stattungs-
mercmale bis 1990 | ab 1991
WohnraumgrdBe (beliebig)
1
2 1,93 - 3,07
2,59
3 2,88~-51
3,73
4 3,41 — 6,27 6,26 — 7,32
4,38 6,90
5 5,56 — 7,50 5,80 - 6,66
6,80 6,35
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Erlduterungen zum Wohnraummietspiegel

1.

Geltungsbereich und Geltungsdauer
Der Mietspiegel stellt eine statistisch aufbe-
reitete Sammiung von in der Grofllen Kreis-
stadt Radebeul mietvertraglich vereinbarten
Kaltmieten vom 1.1. 2003 bis zum Stichtag
1.1,2007 dar.

Zum Zeitpunkt der Verdffentlichung dieses
Mietspiegels bestehende Mieten kénnen
héher oder niedriger liegen.

Nicht anzuwenden ist der Mietspiegel bei:

- vertraglich vereinbartem Ausschiuss
einer MieterhShung

- ganz oder Gberwiegend mébliert
vermietete Wohnungen

— Wohnungen, die mit Férdermitteln
errichtet oder modernisiert wurden und
deshalb einer Mietpreisbindung fiir eine
bestimmte Zeit unterliegen

— Wohnungen, die aus besonderen
Griinden, z.B. wegen Mietereigen-
leistungen oder finanzieller Vorleistungen
verbilligt vermietet worden sind

— mietfreier Wohnraum

— gewerblich genutzten Wohnraum

- Dienst- oder Werkswohnungen

Der vorliegende Mietspiegel tritt am 1. Juli
2007 in Kraft und gilt bis 30. Juni 2009.

. Ortsiibliche Vergleichsmiete

Die ortstibliche Vergleichsmiete einer Woh-
nung ist die Kaltmiete, die Ublicherweise
fir eine Wohnung vergleichbarer Art,
Grofe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage in der Stadt gezahlt wird.

. Geb3udearten

Der Mietspiegel ist fiir Mehrfamilienh&user
(ab 3 Wohnungen) erstellt.

Fiir Ein- und Zweifamilienhduser sowie
Reihenhauser (separater Eingang je Woh-
nung) wurde auf Grund geringer Daten-
basis lediglich eine Mietpreisiibersicht er-
arbeitet.

4. Mietpreisspannen

In den einzelnen Tabellenfeldern sind
Wohnungen zusammengefasst, die an-
hand der Kriterien Baujahr, Ausstattung
und Wohnungsgréfe vergleichbar sind.
Die ortsiibliche Kaltmiete kann nicht nur als
ein einzeiner Mietwert betrachtet werden,
deshalb weisen die Felder der Tabelle
jeweils Mietspannen auf. Diese Spannen
miissen den jeweils niedrigsten und hdch-
sten Wert eines Feldes so bestimmen, dass
zwischen diesen Werten die »{iblichen«
Mietwerte liegen. Das veranschaulicht gine
2/3-Spannenbildung, d.h. zwei Dritte! aller
becbachteten Werte liegen innerhalb der
Spanne. Eine einfach ausgestattete Woh-
nung ist im unteren, eine besser ausge-
stattete im oberen Bereich der Spanne ein-
zuordnen. Der ausgewiesene Wert (fett)
unter den Spannen stellt das arithmetische
Mittel dar.

Bei Tabellenfeldern, in denen keine Werte
ausgewiesen sind, lagen keine oder eine zu
geringe Anzahl von Datensédtzen vor.

. Ausstattung

MaRgeblich sind ausschlieRlich die vom
Vermieter gestellten Ausstattungen. Vom
Mieter selbst geschaffene und finanzierie
Ausstattungen bleiben unbericksichtigt.
Die Mietspiegeltabelle unterscheidet nach
den 5 Ausstattungsmerkmalen (MM):

1 Wohnungen ohne Bad und ohne
Sammelheizung (SH) bzw. Innen-WC

2 Wohnungen mit Bad/chne Sammel-
heizung oder ohne Bad und mit
Sammelheizung, oder mit Bad
und Sammelheizung, beide nicht
zeitgemal}

3 Wohnungen mit Bad und Sammel-
heizung, Fenster, Auflenwand-
ddammung, Elektroinstallation
(1 bis 2 Merkmale - darunter Bad oder
SH - zeitgemal, IWC vorausgesetzt)

4 Wohnungen mit Bad und Sammel-
heizung, Fenster, Aufienwand-
dammung, Efektroinstallation
(3 bis 4 Merkmale — darunter Bad und
SH - zeitgemal}, IWC vorausgesetzt)

5 Wohnungen mit Bad und Sammel-
heizung, Fenster, Aufienwand-
dammung, Elektroinstallation
(alle Merkmale zeitgemaR baw.
Aulenwandddmmung entsprechend
zeitgemalen Nutzwert)

Die Erfduterungen zu den Ausstattungs-
merkmalen (MM) »Heizung, Bad, Fenster,
Elektroinstaltation, Aufenwanddammung«
(siche Anlage 1)

6. Baualter
Die Mehrfamilienhduser wurden in finf
Baualtersgruppen eingeteilt.
Die Ein- und Zweifamilienhduser wurden in
zwei Baualtersgruppen eingeteilt.

7. Wohnlage
In Bezug auf das ausgewertete Datenmate-
rial wurde beim vorliegenden Mietspiegel
erneut festgestellt, dass die Auswirkungen
der Wohnlage in Verbindung mit der Miet-
héhe von untergeordneter Bedeutung ist.

Die persénliche Einschatzung der Wohn-
lage ist sehr subjektiv und von der berufli-
chen, familidren und individuellen Situation
abhangig.

8, WohnungsgriiRen
Aufgrund der vorliegenden Datensatze
wurden die Wohnungen der Mehrfamilien-
héuser in »bis 100 m2« und »Ober 100 m2«
eingeteilt.

9, Merkmale der Spanneneinordnung
(siehe Anlage 2}

10. Anwendungsbeispiel
(siehe Anlage 3)

Anlage 1
Erfduterungen zu den
Ausstattungsmerkmalen (MM)

Zeitgemilte Heizung:

Sammelheizungen (SH} mit  moderner
Regelungstechnik, bei denen die Wérme-
und Energiezufuhr von einer zentralen Stelle
aus erfolgt und die automatisch, ohne Brenn-
stoffzufuhr durch den Mieter, die Rdume
der Wohnung angemessen erwirmen
Etagenheizungen mit moderner Regelungs-
technik

Zeitgemafies Bad:

separater Raum mit Einbau-Badewanne oder
Dusche ausgestattet

Boden und Winde bis 1,50 m hoch gefliest

oder mit anderen Materialien belegt, die
bauphysikalisch geeignet und nutzerfreund-
lich {wartungsarm) sind

zeitgemnilies Sanitdrzubehdr

IWC kann in das Bad integriert oder separat
sein

Zeitgemille Fenster:

Isolierglasfenster {mind. 2 Scheiben) in mehr
als der Halfte der Raume
vollfunktionsfahige Kastendoppelfenster
(Wérme- und Schallschutz)

Zeitgemiile Elektroinstallation:
Vorhandensein ausreichend hoher Anschluss-
leistungen und notwendige Anzzhi der
Stromkreise zum gleichzeitigen Betreiben
von Haushaltsgeréten

— Fl-Absicherung (Schutzschalter) von Bad
und Nassstrecke in der Kiiche

— Anzahl und Lage der Steckdosen und
Lampenanschlisse in  Abhédngigkeit von
Funktion und Gréfle der Réume sowie deren
Ausstattung

- leitungen unter Putz oder in Sammel-
kanélen

B Aulenwanddammeung:

- Voliwarmeschutz an den AuBenwdnden
und erneuerte Fassade

- erneuerte Fassade, wenn der vorhandene
Wandaufbau  {Bausubstanz/Mauerstérke)
bereits den Forderungen der Warmeschutz-
verordnung entspricht oder wenn aus
Grinden des Denkmalschutzes keine Ver-
dnderung der Fassade statthaft ist
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Anlage 2
Merkmale der Spanneneinordnung

Bad/WC

- kein Fenster

- kein Handwaschbecken

- Fuboden nicht gefliest

- Kohlebadeofen

- kein IWC

- Bad und/oder IWC nicht beheizbar

- freistehende Wanne {chne Verblendung)
- Trockentoilette

- IWC getrennt vom Bad oder zweites IWC

- eingeflieste Badewanne und zusitzliche
Dusche mit Duschkabine

- mederne Sanitdrausstatiung (z.B. Einhebel-
mischbatterien an Badewanne/Dusche/
Waschtisch; Waschmaschinenanschiuss;
schallgedampfter WC-Spiilkasten;
Wandhinge-WC; Doppelhandwaschbecken)

- Wandverfliesung raumhoch

- zentrale Warmwasserversorgung

- Fukbodenheizung

Kiiche 5

- keine Wasserver- und -entsorgung

- keine Warmwasserversorgung

- kein Fenster

- Elektroinstaliation nicht entsprechend
DIN-/VDE-Vorschriften

- Abluftanlage bei Kiichen ohne Fenster

- separate Speisekammer bzw. Vorratslagerflache

- FuRboden gefliest

- Fliesenspiegel im Bereich der Nassstrecke

- ausreichende Anzahl von Stromkreisen sowie
Steckdosen und deren zweckmiiBige Lage

- besondere Ausstattung (z.B. Einbaukiiche;
Gas- oder E-Herq)

Wohnriume/Zubehér/Gebiude

- gefangene Raume, Durchgangszimmer

- einzelne Rdume nicht beheizbar

- kein Satelliten- oder Kabelanschluss

- schlechter Instandhaltungszustand
des Gebiudes

- Einfachverglasung

- unzureichendle Elektroinstallation
(nicht entsprechend DIN-/VDE-Vorschriften)
erméglicht kein gleichzeitiges Betreiben
(iblicher Hausgeréte

- kein Zubehdrraum (Keller, Boder, Schuppen)
oder Gemeinschaftsraume

- Souterrainwohnung

- Rollldden, Markisen bzw. Fensterliden

- Teppichboden und Laminat in hechwertiger
Ausflihrung, Parkett oder Naturstein

- aufwendige Decken- oder Wandverkleidung
(Stuck, Tafelung}

- einbruchhemmende Wohnungs- und
Haustiiren

- reichlich Zubehtrraum (Keller, Boden,
Schuppen} oder Gemeinschaftsraum
(Kinderwagen, Fahrradkelfer, Trockenraum)

- Gegensprechanlage, Tiiréffner

- Satelliten- und Kabelanschluss,
Anschiuss an digitale Fernsehversorgung

- wohnungsbezegener Kaltwasserzihler

- sehr guter Instandhaltungszustand des
Gebiudes (Fassade, Dach, Hausinstallation)

- Balkon oder Terrasse

Wohnumfeld

- Lage an Strale bzw. Schienenweg mit sehr
hoher Lirmbelastung

- Beeintréchtigung durch Gerausche oder
Gerliche {Gewerbe}

- Woehngebiude an unbefestigter Strafle

- Wohngebiude direkt an der Strake oder am
Fullweg (ohne Vorgarten}

- keine PKW-Abstellméglichkelt im Grundstiick

- Gartenmitnutzung, Sitzecke

- gestaltete Auenfldchen (Vorgarten, Spielplatz,
Abfallbehilterstandplitze)

- ruhige Lage

- zur Wehnung gehoriger PKW-Stellplatz
(ohne besonderes Entgelt)

- fuBidufige Erreichbarkeit des OPNY, der
Yersorgung mit Waren des taglichen
Bedarfs und der sozialen Infrastruktur
{Schulen, Kindergirten, Arzte, Apotheken,
kulturelle Einsichtungen u. dgl.)

- freier Blick (z.B. zur Elbe, zu den Weinbergen)

Anlage 3
Orientierungshilfe fir die Spanneneinordnung

Das nachfolgende Modell hat lediglich Emp-
fehlungscharakter und ist nicht verbindlich.
Mit diesem Modell kann ermitteit werden, wie
weit die Kaltmiete flir eine ganz konkrete
Wohnung vom arithmetischen Mittel nach
oben oder nach unten in Richtung der
Spannengrenzen abweicht. Das Modell basiert
auf der Ubersicht, die  wohnwertmindernde
bzw. wohnwerterhthende Merkmate aus-
weist. Fiir jades Merkmal in der Ubersicht wird
das gleiche Gewicht angenommen, d.h. ein
wohnwertminderndes Merkmal kann ein

wohnwerterhdhendes Merkmal ausgleichen
und umgekehrt.

Es gibt kaum Félle, in denen alle Merkmale
vorliegen. Deshafb wird davon ausgegangen,
dass die Spannengrenze dann erreicht werden
kann, wenn die Differenz um 16 héher liegt
(1:16 = 0,0625). Liegt bei einer Wohnung die
Differenz bei 16 Merkmalen und mehr, ent-
sprache die ortsiibliche Kaltmiete fiir diese
Wohnung der Spannenchergrenze.

Ist die Anzahl der wohnwerterhdhenden
Merkmale grofer als die Anzahl der wohn-

wermindernden Merkmale liegt die orts-
libliche Miete zwischen arithmetischem
Mittelwert und Spannenobergrenze, ist die
Anzahl der wohnwerterhthenden Merkmale
geringer, liegt die Miete zwischen Mittelwert
und unterer Spannengrenze,

Anwendungsbeispiel:

B Die Zahi der wohnwerterhéhenden
Merkmale (iberwiegt.

Wohnung im Mehrfamilienhaus;
Ausstattungsmerkmai 5;
Baujahr 1971 - 1990; bis 100 m?

— Mittebwert; arithmetisch: 5,48 €/m?
— Spannenuntergrenze: 5,28 €/m?
— Spannenobergrenze: 6,00 €/m?
- Differenz (1) zwischen arithmetischem

Mittelwert und Obergrenze: 0,72 €/mz
— Zahi der wohnwerterhéhenden

Merkmale: 10
- Zahl der wohnwertmindernden

Merkmale: 3
— Differenz (2): 7
Rechenschritte:

Differenz (2) x 0,0625 = Produkt (1)
7 % 0,0625 (5. oben) =0,4375

Produkt (1) x Differenz (1) = Produkt (2)
0,4375x 0,72 €/m2 = (0,32 €/m?

Mittelwert zuziglich Produkt (2)
= ortsiibliche Vergleichsmiete

5,48 €/m? + 0,32 €/m2 = 5,80 €/m2

B Die Zahl der wohnwertmindernden
Merkmale Gberwiegt.

Wohnung im Mehrfamilienhaus;

Ausstattungsmerkmal 4;
Baujahr 1919 — 1947; bis 100 m2

~ Mittelwert; arithmetisch: 4,95 €/m2
— Spannenuntergrenze: 4,25 €/m?
— Spannenobergrenze: 5,80 €/m2
— Differenz (1) zwischen arithmetischem

Mittelwert und Obergrenze: 0,70 €/m?2
— Zahl der wohnwerterhéhenden

Merkmale: 6
~ Zahl der wohnwertmindernden

Merkmale: 10
— Differenz (2): 4
Rechenschritte:

Differenz (2) x 0,0625 = Produkt (1)
4 x 0,0625 (s. oben) = 0,25

Pradukt (1) x Differenz (1) = Produkt (2)
0,25 x 0,70 €/m2=0,18 v/m2

Mittelwert abziiglich Pradukt (2)
= ortsiibliche Vergleichsmiete

4,95 €/m2-0,18 €/m? = 4,77 €/m2




