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1 Einfdhrung

Der vorliegende Methodenbericht beschreibt die methodischen Hintergriinde und das
Verfahren zur Erstellung des Leipziger Mietspiegels 2025-20271.

Der Hauptzweck des qualifizierten Mietspiegels liegt in der objektiven Ermittlung von
Mietentgelten, die fur vergleichbaren Wohnraum tatsachlich bezahlt werden. Er dient so-
wohl einzelnen Mieter/-innen als auch Vermieter/-innen, deren Interessenverbénden,
Wohnungsunternehmen, Makler/-innen, der stadtischen Verwaltung und nicht zuletzt
Gerichten und Sachverstandigen, indem er eine zuverlassige und differenzierte Markt-
Ubersicht Gber den Mietwohnungsmarkt vermittelt und damit hilft, Mietstreitigkeiten vor
Gericht zu vermeiden.

Mietspiegel werden in Leipzig seit 1997 regelmaliig erstellt. Beginnend mit dem Leipzi-
ger Mietspiegel 2016 erhielten alle Mietspiegel die Anerkennung durch den Leipziger
Stadtrat als qualifizierte Mietspiegel im Sinne des § 558d BGB.

Der Leipziger Mietspiegel 2025-2027 wurde — sowohl in der Datenerhebung als auch der
Datenauswertung — nach anerkannten wissenschaftlichen Methoden und Grundsétzen
neu erstellt. Er erfilllt damit die Anforderungen an einen qualifizierten Mietspiegel und
|6st den Leipziger Mietspiegel 2022 nach rund zwei Jahren Geltungsdauer ab.

Der Mietspiegel stiitzt sich auf eine reprasentative Erhebung unter Leipziger Mieter/-in-
nen und Vermieter/-innen, die eigens fur diesen Zweck durchgefiihrt wurden (Primar-
datenerhebung). Die Auswertung der erhobenen Daten erfolgte mittels wissenschattlich
anerkannter regressionsanalytischer Methoden, die sich in der Praxis als problemada-
quat erwiesen haben.

Die ausfuhrlichen Erlauterungen dieses Methodenberichts dienen als Nachweis, dass
die Vorgaben der Mietspiegelverordnung (MsV) umgesetzt wurden und der qualifizierte
Mietspiegel nach anerkannten wissenschaftlichen Grundséatzen erstellt wurde. Neben
den sichaus 8 8 Abs. 4i. V. m. §9 Abs. 4, § 10 Abs. 2, § 11, § 12 Abs. 3, § 14 Abs. 2,
§ 16 Abs. 4, § 19 Abs. 5 und § 20 MsV ergebenden Dokumentationspflichten enthalt
dieser Methodenbericht weitergehende Ausfiihrungen, um die verwendete Methodik und
die einzelnen Prozessschritte hachvollziehbar zu machen.

1 Die bisherigen Leipziger Mietspiegel wurden jeweils nach dem Jahr der zugrundeliegenden Datenerhebung benannt.
Um Unklarheiten fiir die Anwender/-innen beziglich der Geltungsdauer zu vermeiden, wurde mit dem vorliegenden
Mietspiegel auf eine Benennung entsprechend der Jahre des Geltungszeitraums umgestellt. Auf den Leipziger Miet-
spiegel 2022, dessen Daten zum Stichtag 01.10.2022 erhoben wurden und dessen Giiltigkeit sich von Juni 2023 bis
Juni 2025 erstreckt, folgt damit der vorliegende Leipziger Mietspiegel 2025-2027.
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Dies ist ein wesentlicher Grundsatz des Arbeitens nach wissenschaftlichen Grundséatzen
und zwingende Voraussetzung, um die Adaquanz der gewahlten Vorgehensweise und
damit letztlich die Zuverlassigkeit der Ergebnisse des Mietspiegels beurteilen zu kénnen.

1.1 Gesetzliche Grundlagen

Die gesetzlichen Bestimmungen zu Mietspiegeln finden sich im Blrgerlichen Gesetz-
buch (88 558 bis 558d BGB). Unterschieden wird dort zwischen einfachen und qualifi-
zierten Mietspiegeln. Ein qualifizierter Mietspiegel ist dabei ein Mietspiegel, der nach
anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und von der nach Landesrecht zu-
standigen Behdrde oder von Interessenvertretern der Vermieter/-innen und der Mieter/-
innen anerkannt worden ist.

Mit Wirkung zum 30.12.2022 tbertrug der Freistaat Sachsen mit dem Sachsischen Miet-
spiegelzustandigkeitsgesetz (SachsMsZustG) die Zustandigkeit zur Erstellung von
Mietspiegeln auf die Gemeinden, die damit zustédndige Behdrden nach den 88 558c und
558d BGB sind.

Einem qualifizierten Mietspiegel wird die Vermutungswirkung zugesprochen, dass er die
ortsiblichen Vergleichsmieten korrekt wiedergibt. Sofern ein qualifizierter Mietspiegel
existiert, der Angaben zur entsprechenden Wohnung enthélt, muss dieser Wert im Miet-
erhdhungsverfahren mitgeteilt werden, auch wenn fir die Mieterh6hung ein anderes Be-
grindungsmittel nach § 558a Abs. 2 BGB herangezogen wurde. Dem qualifizierten Miet-
spiegel kommt damit eine hervorgehobene Stellung im Mieterhéhungsverfahren zu, die
seine Uberlegenheit gegeniiber der Heranziehung nur weniger Vergleichsmieten und
Sachverstandigengutachten betont.

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

1. nach anerkannten wissenschaftlichen Grundséatzen erstellt wurde und insbeson-
dere den in der Mietspiegelverordnung niedergelegten Anforderungen entspricht,

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

3. von der nach Landesrecht zusténdigen Behorde oder den Interessenvertretungen
von Mieter/-innen und Vermieter/-innen als qualifiziert anerkannt wird. Erfolgt die
Anerkennung sowohl durch die nach Landesrecht zustdndige Behérde als auch
durch die Interessenvertretungen, so wird vermutet, dass der Mietspiegel anerkann-
ten wissenschaftlichen Grundsatzen entspricht.

Erfullt ein Mietspiegel diese Voraussetzungen nicht oder nicht mehr, gilt er als einfacher
Mietspiegel ohne die rechtlich privilegierte Stellung eines qualifizierten Mietspiegels.
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Mit Wirkung zum 01.07.2022 trat die jingste Reform des Mietspiegelrechts einschliel3-
lich der neu erlassenen Mietspiegelverordnung (MsV) in Kraft. Die Reform verfolgt das
Ziel, durch die Definition von Standards sowohl Rechtssicherheit als auch Akzeptanz
qualifizierter Mietspiegel zu verbessern. Die in der Mietspiegelverordnung enthaltenen
Vorgaben fur Erhebung und Analyse der Daten sowie die Erstellung des Regressions-
mietspiegels formalisieren und konkretisieren die zuvor nur implizit formulierten Stan-
dards. Durch die im Mai 2024 in komplett Uberarbeiteter und ausgeweiteter Form neu
vertffentlichte BBSR-Publikation Handlungsempfehlungen zur Erstellung von Mietspie-
geln (Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2024) werden die gesetzlichen
und wissenschaftlichen Vorgaben an die Mietspiegelerstellung in Form konkreter Emp-
fehlungen zur Vorgehensweise weiter spezifiziert.

1.2 Organisatorischer Rahmen der Mietspiegelerstellung

Der Leipziger Mietspiegel 2025-2027 wurde unter Federfuhrung des Sozialamts durch
das Amt fir Statistik und Wahlen neu erstellt. Die Stadt Leipzig ist gemaR § 1 SachsMs-
ZustG zustandige Behdrde fir die Erstellung von Mietspiegeln nach den 88 558c und
558d BGB. Das Amt fur Statistik und Wahlen erfiillt als kommunale Statistikstelle nach
§ 9 Sachsisches Statistikgesetz (SdchsStatG) die Anforderung fur die Erhebung und
Verarbeitung der fir die Mietspiegelerstellung notwendigen Einzeldaten.

Abbildung 1-1:
Organisation der Mietspiegelerstellung

| L
I Stadt Leipzig I
|
I |
Arbeitskreis 1 Amt fiir Statistik Sozialamt |
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- Interessenvertretungen . Mietspiegels Arbeitskreises 1
der Mieter/-innen und GJoctelligung | nach Vorgaben der +  Betreuung Hotline & |Information | zeijtweilig beratender
Vermieter/-innen ) 1 MsV & unter Einhaltung Ruckfragen Ausschuss Wohnen 1
— Wohnungsunternehmen Beratung wissenschaftlicher +  Unterstltzung der I
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Fachlich begleitet wurde der Prozess der Mietspiegelerstellung durch einen Arbeitskreis,
dem neben den beiden firr die Mietspiegelerstellung federfiihrend zustandigen Amtern
die Vertretungen der Mieter/-innen und Vermieter/-innen sowie weitere Akteur/-innen mit
Bezug zum Leipziger Mietwohnungsmarkt angehdren:

* Interessenvertretungen der Mieter/-innen und Vermieter/-innen:

— Deutscher Mieterbund - Mieterverein Leipzig e.V.

— Haus & Grund Leipzig - Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer-Verein
Leipzig und Umgebung e.V.

— Plattform “wohnen bei uns” der Wohnungsbaugenossenschaften Vereinigte
Leipziger Wohnungsgenossenschaft eG (VLW), Wohnungsgenossenschaft
Transport eG (WOGETRA), Wohnungsgenossenschaft UNITAS eG (UNITAS),
Wohnungsgenossenschaft ,Lipsia“ eG (Lipsia) und Baugenossenschaft Leipzig
eG (BGL)

*+ Wohnungsunternehmen:
— Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH (LWB)
» Vertreter/-innen der Wissenschaft:
— Prof. Dr. Ulrike Hausmann (ehem. Hochschule Anhalt)
— Prof. Dr. Roland Schuhr (Universitat Leipzig)
« Weitere Amter der Stadtverwaltung Leipzig:
— Stadtplanungsamt
— Amt fur Geoinformation und Bodenordnung

(Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur die Stadt Leipzig)

Beratungen des Arbeitskreises Mietspiegel

Im Zuge der Mietspiegelerstellung kam der Arbeitskreis zu insgesamt sieben Sitzungen
zusammen. In der Auftaktsitzung am 01.09.2023 wurde seitens der Stadtverwaltung
Uber das Vorhaben informiert, die Datenerhebung des neu zu erstellenden Mietspiegels
als kombinierte Befragung von Mieter/-innen und Vermieter/-innen durchzufiihren, wobei
zu allen Wohnungen beide Parteien befragt werden sollen.

In der Sitzung vom 14.03.2024 wurden die vorab versandten Entwtirfe der Fragebtgen
fur die Befragungen der Mieter/-innen und Vermieter/-innen diskutiert und teilweise an-
gepasst.

Aufgrund der durch juristische Fachkommentare weiter ausdifferenzierten Vorgaben der
Mietspiegelreform wurde seitens der verwaltungsinternen Arbeitsgruppe die Festlegung
getroffen, dass der neu zu erstellende Leipziger Mietspiegel ein datenbasiertes Lage-
konzept enthalten soll, dass sich auf eine statistische Analyse vor Ort feststellbarer Merk-
male stitzt. Mit der Erstellung eines den Anforderungen des § 19 MsV entsprechenden

Stadt Leipzig | Amt fUr Statistik und Wahlen
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Lagekonzepts wurde nach Ausschreibung im August 2024 die FUB IGES Wohnen+Im-
mobilien+Umwelt GmbH beauftragt. Die fiir das Lagekonzept notwendigen Geodaten
wurden durch die Stadt Leipzig bereitgestellt.

Vor Beginn der Mietspiegelerhebung nahm der Arbeitskreis im September 2024 noch
einige letzte Anpassungen am Fragebogen vor. Auf3erdem wurde der Arbeitskreis tber
die Ausschreibung des datenbasierten Lagekonzepts und die Rolle des Arbeitskreises
im Prozess der Lageerstellung informiert.

In zwei Sitzungen im Oktober 2024 und Januar 2025 befasste sich der Arbeitskreis mit
der Auswahl der Eichgebiete, die zur Kalibrierung des Lagemodells genutzt wurden und
nahm nach Vorstellung des finalen Lagekonzepts noch begriindete Umstufungen der
Lagebewertung in einzelnen Gebieten vor.

Anfang Marz 2025 erfolgte die Information des Arbeitskreises tber den Abschluss der
Mietspiegelerhebung, erste deskriptive Auswertungen der erhobenen Daten sowie die
vorgenommenen Plausibilisierungs- und Aufbereitungsschritte. Daneben wurden Moég-
lichkeiten zur Beriicksichtigung der energetischen Beschaffenheit im Mietspiegel vorge-
stellt und diskutiert.

Das finale Mietspiegelmodell wurde dem Arbeitskreis Ende Mérz 2025 tbergeben. Fir
Ruckfragen und Prifauftrage fanden mehrere Individualtermine am 04.04.2025 und am
10.04.2025 mit Mitgliedern des Arbeitskreises statt. In der letzten Sitzung des Arbeits-
kreises am 10.04.2025 wurde zudem uber die Anerkennung des Mietspiegels beraten.

1.3 Anerkennung als qualifizierter Mietspiegel

Der Leipziger Mietspiegel 2025-2027 wurde am 10.04.2025 durch den DMB Mieterverein
Leipzig e.V. als Interessenvertretung der Mieter/-innen und am 16.04.2025 durch Woh-
nen bei uns — Plattform von Leipziger Wohnungsgenossenschaften als Interessenver-
tretung der Vermieter/-innen sowie am 25.06.2025 durch Beschluss des Leipziger Stadt-
rats als qualifizierter Mietspiegel im Sinne von § 558d BGB anerkannt (siehe Anhang).
Aufgrund der Qualifizierung wird gesetzlich vermutet, dass der Mietspiegel anerkannten
wissenschaftlichen Grundsétzen entspricht und die ortsiibliche Vergleichsmiete korrekt
wiedergibt.

Der Leipziger Mietspiegel 2025-2027 gilt von 01.07.2025 bis einschlief3lich 30.06.2027
als qualifizierter Mietspiegel.
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2 Datenerhebung

2.1 Uberblick Giber den Mietwohnungsmarkt in Leipzig

Fur einen Uberblick tiber den Umfang des Wohnungsbestands in Leipzig und die Struk-
tur des Mietwohnungsmarktes, konnen die Ergebnisse der Gebaude- und Wohnungs-
zahlung (GW2Z) des Zensus 2022 herangezogen werden, die im Rahmen der Mietspie-
gelerstellung gem. 8 1 Abs. 5 Art. 238 EGBGB an die fur die Erstellung zustandige Stelle
Ubermittelt werden durfen. Diese Zahlen dienen dem Verstandnis und der Einordnung
der in Kap. 2.2 generierten Erhebungsgrundgesamtheit.

Zum Stichtag 15.05.2022 waren in Leipzig von 354.898 Wohnungen in Gebauden mit
Wohnraum 12,6 Prozent vom Eigentiimer bzw. der Eigentiimerin bewohnt und 81,9 Pro-
zent zu Wohnzwecken vermietet. Weitere 5,4 Prozent der Wohnungen waren leerste-
hend, 0,1 Prozent waren privat genutzte Ferien- oder Freizeitwohnungen. Die Gesamt-
heit der zu Wohnzwecken vermieteten oder leerstehenden Wohnungen (zusammen 87,3
Prozent oder 309.889 Wohnungen) werden als potentiell vermietbarer Wohnraum ange-
nommen.

Rund 10,7 Prozent der Wohnungen in Gebauden mit Wohnraum entfallen laut Zensus
2022 auf Wohnungen in Ein- und Zweifamilienh&usern (nicht mehr als zwei Wohnungen
an einer Adresse). Dieses Marktsegment spielt jedoch fiir den Leipziger Mietwohnungs-
markt lediglich eine untergeordnete Rolle, da nur 4.751 Hauser oder 12,6 Prozent des
Bestands an Ein- und Zweifamilienhausern vermietet waren, wahrend der Uberwiegende
Teil im Eigentum bewohnt war.

Neben diesen Angaben lasst die Gebaude- und Wohnungszahlung des Zensus 2022
jedoch keinen Ruckschluss zu, welcher Anteil der zu Wohnzwecken vermieteten oder
leerstehenden Wohnungen die Bedingungen erflllt, fir die Berechnung des Leipziger
Mietspiegels herangezogen zu werden.

2.2 Erhebungsgrundgesamtheit

Die Erhebungsgrundgesamtheit umfasst gemanR § 2 Abs. 4 MsV die Gesamtheit der
Wohnungen, aus der die Bruttostichprobe der Mietspiegelerhebung gezogen wird. Diese
unterscheidet sich, wie im Folgenden erlautert, zwangslaufig von der Auswertungsge-
samtheit, die die Gesamtheit aller mietspiegelrelevanten Wohnungen beschreibt (8 2
Abs. 3 MsV). Hintergrund dieser Diskrepanz ist, dass zum Zeitpunkt der Ziehung der
Bruttostichprobe die Mietspiegelrelevanz der Wohnungen nicht abschliel3end bekannt
oder Uberprufbar ist.

Nicht mietspiegelrelevant und damit bei der Erstellung des Mietspiegels aufgrund ge-
setzlicher Vorgaben nicht zu berticksichtigen sind folgende Kategorien von Wohnungen:

Stadt Leipzig | Amt fUr Statistik und Wahlen
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Wohnungen, deren Miethdhe nicht in den letzten sechs Jahren vor dem Erhebungs-
stichtag vereinbart oder, von Erhéhungen nach 8§ 560 BGB (Betriebskosten) abge-
sehen, geandert wurde (8 558 Abs. 2 Satz 1 BGB);

preisgebundener Wohnraum, bei dem die Miethéhe durch Gesetz oder im Zusam-
menhang mit einer Forderzusage festgelegt worden ist (§ 558 Abs. 2 Satz 2 BGB);
Wohnraum in Studierenden- oder Jugendwohnheimen (8§ 549 Abs. 3 BGB);
Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Gebrauch tberlassen wurde (§ 549 Abs.
2 Nr. 1 BGB);

Wohnraum, der Teil der vom Vermieter/von der Vermieterin selbst bewohnten
Wohnung ist und den der Vermieter/die Vermieterin Uberwiegend mit Einrichtungs-
gegenstanden auszustatten hat (sog. Einliegerwohnung; 8 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB);
Wohnraum, den eine juristische Person des offentlichen Rechts oder ein anerkann-
ter privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen mit drin-
gendem Wohnungsbedarf zu lberlassen (§ 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB).

Ebenfalls auszuschlie3en ist Wohnraum, fiir den kein Mietverhaltnis besteht, insbeson-
dere von Eigentiimer/-innen selbst genutzter oder mietfrei tberlassener Wohnraum.

Neben diesen gesetzlichen Ausschlussgriinden empfiehlt es sich, weitere Kategorien
von Wohnungen nicht in die Erstellung des Mietspiegels einzubeziehen, wenn diese sich
aufgrund besonderer Vertragsgestaltungen deutlich von den tblichen Marktbedingun-
gen unterscheiden:

Wohnraum in Heimen und heimahnlichen Unterklnften, etwa Alten- und Pflege-
heime, Internate, Gemeinschaftsunterktinfte;

Wohnungen, deren Miete aus besonderen Griinden niedriger als die marktubliche
Miete festgelegt wurde (Gefélligkeitsmieten);

Wohnungen, in deren Miete auch noch andere nicht gesondert ausgewiesene Leis-
tungen enthalten sind (z. B. Serviceleistungen) und die nicht gesondert ausgewie-
sen werden kdnnen;

Werkmiet- und Werkdienstwohnungen nach 88 575 Abs. 1 Nr. 3, 576 BGB,;
einzelne Wohnraume einer Wohnung, die in einem Untermietverhaltnis bewohnt
werden;

Wohnungen, die von mehreren Mietparteien genutzt werden und fiir die mehrere
Mietverhaltnisse mit unterschiedlichen Personen bestehen (z. B. Wohngemein-
schaften mit mehreren Mietvertragen).

Mangels einer Datengrundlage, die diese komplexen Vorgaben vollumfanglich abbildet,
kann die Erhebungsgrundgesamtheit vorab nur um die folgenden Kategorien von Wohn-
raum bereinigt werden:

Von Eigentiimer/-innen selbst genutzter Wohnraum kann ndherungsweise tber Ab-
gleich der Bewohner/-innen mit Daten der Grundsteuer sowie der Wohnungsgeber-
datei identifiziert werden.
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. Wohnraum in Studierenden- und Jugendwohnheimen, Heimen und heim&hnlichen
Unterkinften kann anhand des Verzeichnisses von Sonderadressen ausgeschlos-
sen werden, sofern die fragliche Adresse vollumféanglich als Heim oder heimahnli-
che Unterkunft genutzt wird und daneben kein weiterer, regular vermieteter Wohn-
raum existiert.

Die detaillierte Identifikation nicht mietspiegelrelevanter Wohnungen Uber diese Katego-
rien hinaus kann erst mit Hilfe von Filterfragen in den Mieter- und Vermieterfragebtgen
erfolgen. Folglich kann ein umfassender Ausschluss nicht mietspiegelrelevanter Woh-
nungen erst nach erfolgter Befragung im Zuge der Bereinigung der Nettostichprobe statt-
finden.

Eine exakte Bestimmung und Abgrenzung der Auswertungsgrundgesamtheit aller miet-
spiegelrelevanter Wohnungen nach § 2 Abs. 3 MsV ist deshalb mit den fiir die Mietspie-
gelerstellung zur Verfiigung stehenden Datengrundlagen unmoglich. Deshalb muss fur
Plausibilitatsprifungen an zahlreichen Stellen hilfsweise auf die Erhebungsgrundge-
samtheit zurtickgegriffen werden, obwohl bekannt ist, dass in ihr auch Wohnraum, der
nicht mietspiegelrelevant ist, in unbekanntem Umfang enthalten sein wird.

Datengrundlagen

Fur die Erstellung der Erhebungsgrundgesamtheit wurden die folgenden Datengrundla-
gen genutzt:

1. Informationen zu Wohnhaushalten

Laut 8 9 Sachsisches Statistikgesetz (SachsStatG) in Verbindung mit der Satzung
Uber die Weitergabe von Daten zur Bevdlkerung in der Stadt Leipzig erhalt die ab-
geschottete Statistikstelle im Amt fur Statistik und Wahlen Daten aus dem Meldere-
gister zu allen zu einem Stichtag im Stadtgebiet gemeldeten Personen mit Haupt-
und Nebenwohnsitz (Bevdlkerungsbestand) als anonymisierten Melderegisterab-
zug.

Das Melderegister enthalt jedoch keine direkten Informationen tber das Zusammen-
leben der gemeldeten Personen in Haushalten. Diese Information ist jedoch fir die
Ziehung einer Wohnungsstichprobe zentral, um zu verhindern, dass von Mehrper-
sonenhaushalten bewohnte Wohnungen mit hoherer Wahrscheinlichkeit in die
Stichprobe gelangen als von lediglich einer Person bewohnte Wohnungen.

Uber das bundesweit etablierte Verfahren der statistischen Haushaltegenerierung
(HHGen) kdnnen Personen an derselben Wohnadresse aufgrund von Merkmalsver-
gleichen zu Wohnhaushalten zusammengefasst werden. Bertcksichtigt werden da-
bei folgende Merkmale, die als Indizien bestimmter familidrer Beziehungen dienen
konnen oder diese ausschliel3en (KOSIS-Verbund, 2023):
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- (steuerliche) Verzeigungen zwischen Ehegatten sowie zwischen Kindern
und deren Elternteilen,

- Namensubereinstimmungen (kodiert) im Bereich der Familien-, Geburts-
und friheren Familiennamen,

- gleiche frihere Wohnadresse,

- gleiches Einzugsdatum an der gegenwartigen Wohnadresse,

- demographische Merkmalskonstellationen beziglich Alter, Geschlecht, Fa-
milienstand und Staatsangehdrigkeit.

Verwendet wurde der anonymisierte Melderegisterabzug zum Stichtag 31.07.2024.

Daten des Melderegisters

Zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels sind dem Amt fur Statistik und Wah-
len gemaf Art 238 § 1 Abs. 2 EGBGB folgende Daten aller volljahrigen Personen
im Gebiet der Stadt Leipzig durch die Meldebehdrde zu Gbermitteln:

- Familienname

- Vornamen unter Kennzeichnung des gebr&uchlichen Vornamens,

- derzeitige Anschriften im Zustandigkeitsbereich der Meldebehérde sowie

- Einzugsdaten.
Zum Zwecke der Datensparsamkeit wurde auf die Ubermittlung eines vollstandigen
Datenabzugs aller volljahrigen Personen verzichtet. Stattdessen wurde lediglich die
Ubermittlung der Daten einer zufélligen Vorauswahl von Haushalten (Primérstich-
probe, vgl. Kap. 2.3) bei der Meldebehorde beantragt. Auch auf die Ubermittlung
des Einzugsdatums konnte verzichtet werden.

Daten aus der Verwaltung der Grundsteuer

Nach Art. 238 § 1 Abs. 1 EGBGB konnen zur Erstellung eines qualifizierten Miet-
spiegels die bei der Verwaltung der Grundsteuer bekannt gewordenen Namen und
Anschriften — unter Beachtung des Rickspielverbots — der Grundstiickseigenti-
mer/-innen verarbeitet werden.

Die Daten wurden durch die Stadtkasse als Gesamtabzug aller aktiven Wohnobjekte
in Leipzig zum Stichtag 01.08.2024 Gbermittelt.

Daten aus der Wohnungsgeberdatei

Namen und Anschriften der Wohnungsgeber/-innen kénnen gemafl Art. 238 § 1
Abs. 2 Nr. 5 EGBGB zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels genutzt werden.
Da die Wohnungsgeberbescheinigung erst mit Inkrafttreten des Bundesmeldege-
setzes im November 2015 eingefuhrt wurde, liegen Wohnungsgeberinformationen
erst fur rund ein Drittel der in Leipzig gemeldeten Personen vor.
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Ein Datenabzug aller Wohnungsgeber/-innen in Leipzig wurde zum Stichtag
18.07.2024 ubermittelt.

5. Register der Sonderadressen

Das Amt fiur Statistik und Wahlen pflegt ein laufendes Register aller Leipziger Ad-
ressen, welches Informationen zur ausschlie3lichen oder teilweisen Nutzung der
sich unter einer Adresse befindlichen Gebaude enthélt. Aus diesem Register lassen
sich insbesondere Adressen ohne zumindest teilweise Wohnnutzung identifizieren.
Angereichert wird das Register Uber Adresslisten der stadtischen Fachamter zu
Krankenh&usern, Alten- und Pflegeheimen, Wohnstatten fur Menschen mit korperli-
chen oder geistigen Beeintrachtigungen, Gemeinschaftsunterkiinften fur Geflich-
tete, Internate sowie Studierenden- und Jugendwohnheime.

Die Daten wurden zum Stichtag 16.09.2024 verwendet.

6. Daten zu gefordertem Wohnraum

Da die Daten des Leipziger Mietspiegels auch die Grundlage fiir die Erstellung eines
schlissigen Konzepts zur Ermittlung der Kosten der Unterkunft nach SGB Il und Xl
dienen, wurden Anschriften, an denen geférderter Wohnraum existiert, nicht aus der
Erhebungsgrundgesamtheit ausgeschlossen.

Der Ausschluss von gefdrdertem Wohnraum erfolgte stattdessen im Zuge der Be-
reinigung der Nettostichprobe anhand der Filterfrage im Vermieter-Fragebogen. Zur
weiteren Plausibilisierung wurde ein Verzeichnis des Sozialamtes lber geférderten
Wohnraum verwendet, Uber das Anschriften mit ausschlief3lich geférdertem Wohn-
raum ausgeschlossen werden konnten.

Die Daten wurden zum Stichtag 01.10.2024 verwendet.

7. Informationen zum Gebaudetyp

Informationen zum Geb&udetyp, insbesondere die Differenzierung zwischen Ein-
und Zweifamilienhdusern auf der einen und Mehrfamilienhdusern auf der anderen
Seite wurden aus verschiedenen Datenbestanden der Stadt Leipzig abgeleitet. Ge-
nutzt wurden insbesondere die Informationen Uber die je Anschrift gemeldeten Per-
sonen und Wohnhaushalte, auRerdem die Geschosszahl, Dachform und vorherr-
schende Bebauungsform.

Abgrenzung der Erhebungsgrundgesamtheit

Das Vorgehen zur Abgrenzung der Erhebungsgrundgesamtheit ist in Abbildung 1-1
schrittweise dargestellt.
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Abbildung 2-1.:
Schematische Darstellung der Abgrenzung der Erhebungsgesamtheit

Gesamter bewohnter Wohnungsbestand

an 63.614 Adressen in Leipzig

Ausschluss Sonderadressen
7.446 Adressen mit Krankenh&usern, Alten- und Pflegeheimen, Wohnstatten fur Menschen mit
korperlichen oder geistigen Beeintrachtigungen, Unterkiinften fur Geflichtete, Internaten,
Studierenden- und Jugendwohnheimen

13.690 Reserve-
Haushalte (B)
je ein Reservehaushalt
an derselben Adresse
(wenn maglich)

15.000 primdre Haushalte (A),
gleichverteilt gezogen aus

Haushaltsvorstanden
bzw. Partner/-innen

|

30.190 Ordnungsmerkmale von
Haushaltsvorstanden oder Partner/-innen

29.980
zugehorige Namen
und Geschlecht

v

157.757 223.018
Eigentumer/-innen Wohnungsgeber

Abgleich der

i ii i mutmaRlich von Si2evon
Elgentumerl'mnen ) . Eigentiimer/-innen
Mieter/-innen bewohnte
bewohnte Wohnungen

Wohnungen

Basis fiir Ziehung
Bruttostichprobe

13.863 verbleibende 366 verbleibende

primére Haushalte EFH-Haushalte

Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2025-2027
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Wohnraum, der leer steht oder zu anderen als Wohnzwecken genutzt wird, konnte be-
reits dadurch ausgeschlossen werden, dass als Auswahlgrundlage die Daten des Mel-
deregisters bzw. die auf seiner Basis generierten Wohnhaushalte verwendet werden.

Insgesamt war zum Datenstand des Melderegisters Wohnraum an gut 63.600 unter-
schiedlichen Adressen in Leipzig bewohnt.

1. Bereinigung um Alten- und Pflegeheimen, Gemeinschaftsunterkunften fur Ge-
flichtete, Internate, Studierenden- und Jugendwohnheime

Im folgenden Schritt wurde die Bereinigung um Gemeinschaftsunterkinfte, Heime
und heiméhnliche Unterkiinfte vorgenommen, die nicht die in den fir den Mietspie-
gel relevanten Wohnungsbestand fallen. Ausgeschlossen wurden lediglich diejeni-
gen Adressen, an denen gemal Register der Sonderadressen keinerlei normale
Wohnnutzung existiert. In diesem Schritt wurden 7.446 Adressen mit ausschlief3li-
cher Sondernutzung ausgeschlossen.

Die Bereinigung um Gemeinschaftsunterkiinfte, Heime und heiméhnliche Unter-
kunfte an Adressen mit Mischnutzung erfolgte dagegen im Zuge der Bereinigung
der Nettostichprobe anhand der Angaben der Befragten zu den Filterfragen 2 bzw.
3 im Fragebogen.

2. Reduktion der Auswahlgrundlage auf eine Vorauswahl potentiell zu befragen-
der Wohnungen

Der nachfolgende Schritt zur Identifikation von Eigentimer/-innen bewohnten
Wohnraums basiert auf dem namensweisen Abgleich der Bewohner/-innen mit den
Daten der Grundsteuer und der Wohnungsgeberdatei. Aus Griinden der Datenspar-
samkeit wurde die Entscheidung gefallt, auf eine Ubermittlung der Namensangaben
aller volljahrigen in Leipzig mit Hauptwohnsitz gemeldeten Personen zu verzichten
und dem Abgleich der Eigentiimer/-innen eine Vorauswahl der potentiell zu befra-
genden Wohnungen vorzuschalten.

Im anonymisierten Abzug des Melderegisters wurden hierzu alle an einer der nach
Bereinigungsschritt 1 verbleibenden Anschriften mit Hauptwohnsitz gemeldeten
Personen im Alter ab 18 Jahren ausgewabhit.

Diese Auswahl wurde per Zufallsziehung auf eine Person je Wohnhaushalt einge-
schrankt, die im Rahmen der Haushaltegenerierung als Haushaltsvorstand bzw.
Partner/-in des Haushaltsvorstands? identifiziert wurde. Da mit diesem Schritt je

2 GemaR urspriinglicher Konvention des Haushaltegenerierungsverfahrens HHGen wurde i. d. R. ein volljahriges mann-
liches Haushaltsmitglied als Haushaltsvorstand identifiziert. Obwohl diese Konvention nicht mehr Teil des Programms
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Haushalt genau eine Person in der Auswahlgesamtheit verbleibt, ergibt sich fur je-
den Haushalt eine identische Auswahlwahrscheinlichkeit, unabhéangig von der Zahl
der Haushaltsmitglieder. Aus dieser Auswahlgesamtheit wurde die Vorauswahl von
15.000 primaren Haushalten als gleichverteilte Zufallsstichprobe gezogen.

Anhand bisheriger Erfahrungswerte zur zu erwartenden Anzahl eigentimerbewohn-
ter Wohnungen wurde die Gré3e der Vorauswahl so festgelegt, dass ausreichend
Wohnungen verbleiben wiirden, um die angestrebte Bruttostichprobe von 12.000
Wohnungen ziehen zu kénnen.

Auswahl von Reservehaushalten

Zu jedem Haushalt in der Vorauswahl wurde — sofern verfligbar — nach demselben
Schema ein weiterer Reservehaushalt (B) an derselben Adresse per Zufallsverfah-
ren ausgewabhlt. Die Reservehaushalte wurden lediglich dann an Stelle des Primar-
haushalts kontaktiert, wenn bereits das Erstanschreiben der Mieterbefragung nicht
zugestellt werden konnte.

Diese MalRBnahme diente dazu, die relativ grof3e zeitliche Diskrepanz zwischen dem
Beginn der Erhebung am 01.10.2024 und dem bereits zum Stichtag 31.07.2024 ge-
zogenen anonymisierten Melderegisterabzug, der als Grundlage der Stichproben-
ziehung diente, auszugleichen.

Die Nutzung von Reservehaushalten an derselben Adresse erhoht die Sicherheit,
dass die raumliche Verteilung der Nettostichprobe frei von ausfallbedingten Verzer-
rungen ist. Unter der Annahme einer weitgehend homogenen Sozial- und Baustruk-
tur je Adresse ist dieses Vorgehen au3erdem geeignet, Verzerrungen der Miethéhe
und anderer erhobener Merkmale zu vermeiden.

Auswahl zuséatzlicher Haushalte im Segment der Ein- und Zweifamilienh&auser

Im Arbeitskreis Mietspiegel wurde das Ziel formuliert, im Leipziger Mietspiegel nach
Mdglichkeit auch Aussagen fir das Segment der vermieteten Ein- und Zweifamili-
enhauser treffen zu kénnen. Aufgrund der relativ geringen Zahl vermieteter Hauser
(vgl. Kap. 2.1) war die Anzahl mietspiegelrelevanter Ein- und Zweifamilienhauser in
der Nettostichprobe nicht immer ausreichend, um statistisch fundierte Aussagen
Uber dieses Segment treffen zu kénnen.

ist, wiirde eine Stichprobenziehung alleine aus der Gesamtheit der Haushaltsvorstande weiterhin in einer Gberpropor-
tional méannlichen Stichprobe resultieren, weshalb auch die Partner/-innen des Haushaltsvorstands einbezogen wer-
den.
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Um diesem Problem vorzubeugen, wurde die Vorauswahl um eine gesonderte
Schicht von 1.500 Haushalten (EFH) ergénzt, die per Zufallsauswahl aus den An-
schriften mit Ein- und Zweifamilienh&usern gezogen wurden.

5. Ubermittlung der Namen der ausgewahlten Personen durch die Meldebehéorde

Insgesamt wurden fur die Vorauswahl 15.000 primare Haushalte (A), 13.690 Reser-
vehaushalte (B) sowie 1.500 Haushalte an Ein- und Zweifamilienhausadressen zu-
fallig ausgewahlt. Die Ordnungsmerkmale der 30.190 stellvertretend fur diese Haus-
halte ausgewahlten Personen wurden an die Meldebehérde Ubermittelt, die die zu-
gehodrigen Namensangaben Ubermittelte.

Hierbei ergab sich eine Differenz von 210 Personen, die seit dem Stichtag des ano-
nymisierten Melderegisterabzugs nicht mehr in der urspringlichen Wohnung gemel-
det waren. Sofern es sich bei den Ausféallen um primare Haushalte (A) handelte,
wurden diese durch den zugehdrigen Reservehaushalt ersetzt.

6. Weitgehender Ausschluss eigentimerbewohnten Wohnraums

Eine vollumfangliche Bereinigung der Erhebungsgrundgesamtheit um selbstgenutz-
tes Wohneigentum ist aufgrund der Eigenheiten der fir die Bereinigung verfiigbaren
Datenquellen nicht moglich:

- Die Struktur der Grundsteuerdaten orientiert sich an wirtschaftlichen Ein-
heiten, die nicht zwingend eine Zuordnung zu konkreten Adressen zulas-
sen. Eine Zuordnung nach Adresse ist in der Uberwiegenden Mehrheit der
Falle moglich. Im Falle mehrerer Eigentimer/-innen an einer Anschrift ist
eine direkte Zuordnung zu konkreten Wohnungen jedoch nicht mdglich. Die
Identifikation selbstgenutzten Wohneigentums kann deshalb nur tber einen
Namensabgleich von Eigentimer/-in und Bewohner/-in erfolgen.

- Angaben zum Wohnungsgeber/zur Wohnungsgeberin liegen nur fir die
seit Inkrafttreten des Bundesmeldegesetzes 2016 neu bezogenen Wohnun-
gen vor, dann jedoch mit einer konkreten Zuordnung von Bewohner/-in und
Wohnungsgeber/-in.

Um dennoch bereits einen mdglichst hohen Anteil der selbstgenutzten Wohnungen
aus der Erhebungsgrundgesamtheit ausschliel3en zu kénnen, wurde der Eigenti-
merabgleich getrennt fur beide Datenquellen durchgefiihrt.

Eine Wohnung wurde auf Basis der Grundsteuerdaten als selbstgenutztes Wohnei-
gentum ausgeschlossen, sofern es sich bei den Eigentiimer/-innen um naturlich Per-
sonen mit Wohnsitz in Leipzig handelte und

- mindestens ein Vorname sowie der Nachname von Eigentimer/-in und Be-
wohner/-in Ubereinstimmten;
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- der Nachname Ubereinstimmte und maximal zwei Haushalte an derselben
Adresse existierten.
Fur den Abgleich mit der Wohnungsgeberdatei wurde getrennt, aber in identischer
Form, ein Vergleich von Vor- und Nachnamen der Bewohner/-innen und der Woh-
nungsgeber/-innen vorgenommen.

Insgesamt wurden auf diese Weise 3.728 Wohnungen als selbstgenutztes Wohnei-
gentum aus der Erhebungsgrundgesamtheit ausgeschlossen, die zumindest auf Ba-
sis einer der beiden Datenquellen als selbstgenutztes Wohneigentum identifiziert
werden konnten. Sofern es sich bei den ausgeschlossenen Wohnungen um primare
Haushalte (A) handelte, wurden diese — sofern verflgbar — durch die zugehérigen
Reservehaushalte ersetzt.

Der Abgleich der Eigentimer/-innen wurde ebenfalls herangezogen, um diejenigen
Wohnungen zu identifizieren, die zum Bestand der Unternehmen und Genossen-
schaften zahlen, die dem Arbeitskreis Mietspiegel ihre Bereitschaft zur Beteiligung
an der strukturierten Vermietererhebung angezeigt hatten.

Nach Abschluss der beschriebenen Aufbereitungsschritte verblieben 13.863 primére
Haushalte, 12.023 Reservehaushalte sowie 366 Haushalte an Adressen mit Ein- und
Zweifamilienhdusern, die als Basis fur die Ziehung der Bruttostichprobe dienten.

2.3 Konzeption und Ziehung der Stichprobe

Gemall 8§ 8 Abs. 1 MsV missen qualifizierte Mietspiegel auf der Grundlage einer direkten
Datenerhebung durch Befragung von Vermietern/-innen oder Mietern/-innen oder von
beiden Gruppen erstellt werden (Primardatenerhebung). Da eine Vollerhebung weder
statistisch erforderlich noch ressourceneffizient ware, erfolgt dies in der Regel auf Basis
einer reprasentativen Stichprobe. Ziel der repréasentativen Stichprobe ist dabei, die Aus-
wertungsgrundgesamtheit in verkleinertem Umfang, aber moglichst wirklichkeitsgetreu
abzubilden.

Aufgrund der bereits beschriebenen praktischen Restriktionen, die eine vollstandige Be-
reinigung der Erhebungsgrundgesamtheit um nicht mietspiegelrelevanten Wohnraum
verhindern, muss die Stichprobenziehung jedoch aus der Erhebungsgrundgesamtheit
gezogen werden.

Unter Reprasentativitat wird dabei tblicherweise verstanden, dass die Stichprobe die
entscheidenden Charakteristika der Grundgesamtheit widerspiegelt. Kauermann und
Kichenhoff beschreiben diese Anforderung wie folgt:

»In der Marktforschung und in der empirischen Sozialforschung wird manchmal eine
reprasentative Stichprobe als ein verkleinertes Abbild der Grundgesamtheit definiert.
Typischerweise wird verlangt, dass personenbezogene Merkmale [...] eine mdglichst
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ahnliche Verteilung haben wie in der Grundgesamtheit.“ (Kauermann & Kiichenhoff,
2011, S. 11)

Ein verkleinertes, aber korrekt zusammengesetztes Abbild der Auswertungsgrundge-
samtheit in der Stichprobe stellt sicher, dass auf Basis von Aussagen in Bezug auf die
Stichprobe unverzerrte Aussagen uber die Auswertungsgrundgesamtheit getroffen wer-
den konnen. Die Stichprobe soll deshalb die ,wahren* Verhaltnisse der Auswertungs-
grundgesamtheit sowohl hinsichtlich der Miethohe als auch der sie beeinflussenden
Merkmale wiedergeben.

Der Ruckschluss von einer Stichprobe auf die nicht vollstandig bekannte Auswertungs-
grundgesamtheit ist stets mit statistischer Unsicherheit verbunden. Laut MsV soll die
Stichprobe deshalb folgende Anforderungen erfillen:

. Zufallsauswahl als Basis (8 8 Abs. 1 MsV)

. Positive Auswahlwahrscheinlichkeit fir alle Wohnungen der Auswertungsgrundge-
samtheit (§ 8 Abs. 1 MsV)

. Bestimmbare Auswahlwahrscheinlichkeit (8 8 Abs. 1 MsV)

. ausreichender Umfang der bereinigten Nettostichprobe (§ 11 Abs. 1 und 3 MsV)

Im Folgenden wird dargestellt, wie die Bruttostichprobe gezogen wurde und welche Pri-
fungen der Plausibilitéat durchgefiihrt wurden.

Untersuchungs- und Erhebungseinheiten

Untersuchungseinheiten der Mietspiegelerhebung sind die Wohnungen bzw. Mietver-
haltnisse, die Teil der Erhebungsgrundgesamtheit sind. Die Mietspiegelerhebung nutzt
Erhebungseinheiten, die einen mdglichst direkten Zugang zu den Untersuchungseinhei-
ten herstellen kénnen.

Aufgrund des Fehlens eines Wohnungsregisters sind in Leipzig keine direkten Angaben
zu einzelnen Wohnungen vorhanden. Auch die nach wirtschaftlichen Einheiten struktu-
rierte Grundsteuerdatei ist als alleinige Datengrundlage nur bedingt geeignet. Als Erhe-
bungseinheiten kommen damit potentiell nur die gemeldeten Personen laut Melderegis-
ter oder die auf dieser Basis generierten Wohnhaushalte in Frage.

Es kann angenommen werden, dass in jeder Wohnung mindestens eine volljahrige Per-
son mit Haupt- oder Nebenwohnsitz gemeldet ist. Bei Rickgriff auf gemeldete Personen
im Melderegister haben somit alle Untersuchungseinheiten eine positive Auswahlwahr-
scheinlichkeit. Problematisch ist allerdings die sich ergebende unterschiedliche Aus-
wahlwahrscheinlichkeit der einzelnen Untersuchungseinheiten in Abhéangigkeit der An-
zahl volljahriger Personen im Haushalt. Diese Personenanzahl muss im Zuge der Erhe-
bung erfragt und die unterschiedlichen Auswahlwahrscheinlichkeiten tber eine Gewich-
tung ausgeglichen werden.
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Aus diesem Grund stitzt sich die Stichprobe des Leipziger Mietspiegels auf die gene-
rierten Wohnhaushalte als Erhebungseinheiten, die, wie in Kapitel 2.2 erlautert, jeweils
durch den Haushaltsvorstand oder deren Partner/-in repréasentiert werden. Auf diese
Weise ergibt sich fir jeden Haushalt eine identische Auswahlwahrscheinlichkeit, unab-
hangig von der Haushaltsgrof3e. Da jede fir den Mietspiegel relevante Wohnung von
genau einem Haushalt bewohnt wird, ergibt sich eine reprasentative Stichprobe der miet-
spiegelrelevanten Wohnungen, bei der alle Untersuchungseinheiten eine positive Aus-
wahlwahrscheinlichkeit haben in die Stichprobe zu gelangen.

Daruber hinaus ist jede gleichverteilte Stichprobe aus dem Einwohnerregister auch hin-
sichtlich der raumlichen Verteilung reprasentativ, sodass kein Bereich des Stadtgebiets
unverhaltnisméafig Uber- oder unterreprasentiert wird.

Zielgruppe der Befragung konnen grundsatzlich Mieter/-innen oder Vermieter/-innen
sein, von denen jeweils ausgegangen werden kann, dass sie tiber die nétigen Informa-
tionen bezlglich der Untersuchungseinheit, also zum Mietverhéltnis bzw. zur Wohnung,
verfigen. Laut Handlungsempfehlungen zur Erstellung von Mietspiegeln (Bundesinstitut
fur Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2024, S. 38) sind beide Befragungsgruppen grund-
satzlich geeignete Adressaten fir Mietspiegelerhebungen, weisen jedoch spezifische
Starken und Schwachen ihrer Kenntnisse lber die Untersuchungseinheit auf.

Fur die Erhebung zum Leipziger Mietspiegel 2025-2027 wurde erstmalig eine konseku-
tive Befragung von Mieter/-innen und Vermieter/-innen durchgefihrt, wobei die in-
haltliche Aufteilung der Befragungsinhalte sich an den vermuteten Kenntnissen beider
Adressatengruppen orientierte. Fir jede Wohnung wurden damit — sofern ein mietspie-
gelrelevantes Mietverhaltnis vorlag — beide Mietvertragsparteien befragt.

Umfang der Stichprobe

§ 11 Abs. 3 MsV schreibt fur die bereinigte Nettostichprobe einen Mindestumfang von
mindestens 1 Prozent der Wohnungen im Geltungsbereich des Mietspiegels vor. Uber-
steigt dieser Anteil, wie in Leipzig, die Zahl von 3.000 Wohnungen, gentigt ein Stichpro-
benumfang von 3.000 Datensétzen.

Fur den vorangegangenen Leipziger Mietspiegel 2022 lagen der Berechnung des Re-
gressionsmodells 5.658 auswertbare Datensatze zugrunde. Als Zielgroe fur die Erhe-
bung zum Leipziger Mietspiegel 2025-2027 wurde erneut ein Umfang der bereinigten
Nettostichprobe zwischen 5.000 und 6.000 Datenséatzen angestrebt, um weiterhin auch
vergleichsweise seltene Merkmale statistisch gesichert im Mietspiegel abbilden zu kén-
nen.

Die Erfahrung aus friheren Leipziger Mietspiegelerhebungen zeigt, dass zwischen 35
und 40 Prozent der Fragebogenriicklaufe keine Mietspiegelrelevanz aufweisen. Verbun-
den mit Erfahrungswerten anderer Stadte, die bereits Erhebungen mit Auskunftspflicht
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durchgefuhrt haben, wurde kalkuliert, dass der angestrebte Umfang der bereinigten Net-
tostichprobe mit einer Bruttostichprobe von 12.000 Wohnungen erreichbar sein wirde.

Schichtung

Nach 8§ 9 Abs. 2 MsV kann eine proportionale oder disproportionale Schichtung der
Stichprobe nach gesetzlichen oder aul3ergesetzlichen Merkmalen vorgenommen wer-
den. Fur eine Schichtung wird die Gesamtheit der Erhebungseinheiten (d.h. Wohnun-
gen) in tberschneidungsfreie Teilmengen zerlegt, aus denen anschliel}end unabhéngige
Teilstichproben gezogen werden. Schichtungen in Mietspiegeln kénnen beispielsweise
nach raumlichen Einheiten oder Vermietertypen erfolgen.

Als relevante Dimension fir eine Schichtung wurde der Gebaudetyp der Ein- und Zwei-
familienhauser gegeniber den Mehrfamilienhausern identifiziert. Aufgrund der geringen
Zahl vermieteter Hauser kann so eher kontrolliert werden, dass in der bereinigten Netto-
stichprobe eine ausreichende Anzahl von Datensatzen verbleibt. Als Zielgré3e der Ein-
familienhauser wurde eine GréflZenordnung von rund 350 Hausern angestrebt, um in der
bereinigten Nettostichprobe den Anteil der vermieteten Ein- und Zweifamilienhauser von
rund 1,5 Prozent am gesamten Leipziger Mietwohnungsmarkt (vgl. Kap. 2.1) zu replizie-
ren.

Auf eine proportionale Schichtung nach Ortsteilen oder Stadtbezirken wurde fur den
Leipziger Mietspiegel verzichtet, da durch die vorgenommene Zufallsauswahl aus dem
Melderegister eine raumlich unverzerrte Stichprobe angenommen werden kann und
durch die geltende Auskunftspflicht keine nennenswerten Unterschiede im Antwortver-
halten zu erwarten sind. Im Falle etwaiger relevanter raumlicher Unterschiede im Ant-
wortverhalten besteht dennoch die Maoglichkeit eines spéateren Ausgleichs Uber eine
Non-Response-Gewichtung.

Zufallsziehung

Die Ziehung der Bruttostichprobe erfolgte, wie bereits die Vorauswahl der potentiell zu
befragenden Haushalte, als gleichverteilte Zufallsstichprobe im Umfang von 12.000
Haushalten aus den verbleibenden 13.863 primaren Haushalten.

Gemeinsam mit den fiir die Bruttostichprobe zufallig ausgewahlten Haushalten wurden
auch die diesen bereits fest zugeordneten Reservehaushalte ausgewahilt.

Die nach Bereinigung um selbstgenutztes Wohneigentum verbleibenden 366 Haushalte
in Ein- und Zweifamilienh&usern wurden nicht weiter durch Stichprobenziehung redu-
ziert und bilden damit eine proportionale Schicht innerhalb der Befragung.

Die Stichprobenziehung wurde technisch mit der Statistiksoftware R umgesetzt.
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Plausibilitatsprifung der Bruttostichprobe

Sofern gesicherte Erkenntnisse Uber die statistische Auspragung wesentlicher wohn-
wertrelevanter Merkmale und deren Anteile an der Erhebungsgrundgesamtheit vorlie-
gen, schreibt § 9 Abs. 3 MsV eine Uberpriifung vor, ob sich diese Anteile in der Brutto-
stichprobe entsprechend widerspiegeln. Als Grundlage einer solchen Plausibilitatspri-
fung bieten sich erneut die Ergebnisse der Gebaude- und Wohnungszéhlung (GWZ) des
Zensus 2022 an, auf die bereits in Kap. 2.1 Bezug genommen wurde.

Die Daten der GWZ lassen einen direkten Vergleich der Verteilung des gesamten ver-
mieteten Wohnungsbestands und der Bruttostichprobe nach Baualtersklassen zu. Abbil-
dung 2-2 zeigt, dass zwischen dem gesamten Mietwohnungsbestand und der Brutto-
stichprobe nur unwesentliche Diskrepanzen ergeben. Zu beachten ist, dass diejenigen
Wohnungen nicht in den Vergleich einbezogen wurden, fir die das Baujahr laut Zensus
lediglich als imputiertes und nicht als erhobenes Merkmal vorliegt.

Abbildung 2-2:
Plausibilisierung der Bruttostichprobe nach Baualter
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Vor dem Hintergrund, dass der vermietete Wohnungsbestand laut GWZ auch Mietver-
héaltnisse beinhaltet, deren Grundmiete in den vergangenen sechs Jahren nicht veran-
dert wurde, erscheinen die beobachteten geringen Abweichungen plausibel. Die gréi3te
Abweichung zwischen GWZ und Bruttostichprobe ergibt sich mit 1,7 Prozentpunkten fir
die Baualtersklasse 1970 bis 1979, die besonders stark durch GroRwohnsiedlungen ge-
pragt ist. Diese Wohnungen weisen gemal den Ergebnissen friherer Mietspiegel wie
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auch der Kommunalen Burgerumfrage (Amt fur Statistik und Wahlen, 2023) besonders
lange Wohndauern und relativ stabile Mieten auf.

Eine weitere Plausibilitatsprifung der Bruttostichprobe kann entlang der Dimension der
raumlichen Verteilung im Stadtgebiet erfolgen. Aus Abbildung 2-3 lasst sich ablesen,
dass auf der Karte des Leipziger Stadtgebiets alle Gebiete mit Wohnbebauung (grau
hinterlegt) gleichermalRen durch die Adressen der Bruttostichprobe abgedeckt werden.
Nicht abgedeckt werden dagegen Griin- und Waldflachen, landwirtschaftliche Flachen,
Wasserflachen sowie Gewerbe-, Industrie- und Verkehrsflachen (rétlich hinterlegt).

Abbildung 2-3:
Plausibilisierung der Bruttostichprobe nach raumlicher Verteilung
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Die vorgenommene Plausibilitéatsprifung gibt damit keinen Hinweis darauf, dass Merk-
male entlang der tUberprifbaren Dimensionen nicht angemessen in der Bruttostichprobe
vertreten waren. Eine Verzerrung der Ergebnisse ist daher nicht zu erwarten. Eine kor-
rigierende Gewichtung ist aus diesem Grund nicht erforderlich.
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2.4 Durchfuhrung der Erhebung

Als Stichtag der Erhebung zum Leipziger Mietspiegel 2025-2027 wurde der 01.10.2024
festgelegt. Die Befragten wurden in den Erhebungsunterlagen informiert, dass auch bei
spaterer Beantwortung des Fragebogens immer der Stand des Mietverhaltnisses bzw.
der Zustand der Wohnung zum Stichtag zu bewerten ist.

Durch die erstmalige Entscheidung, zu jeder Wohnung der Bruttostichprobe beide Miet-
vertragsparteien zu befragen, ergab sich grundsatzlich eine konsekutive Abfolge der
Befragung:

*  Zunachst wurden die fur die Stichprobe ausgewéhlten Haushalte kontaktiert und
gebeten, den Mieterfragebogen auszufillen. Als Teil der Mieterbefragung wurden
Anschrift sowie Name bzw. Firma des Vermieters/der Vermieterin erhoben.

. Die plausibilisierten Angaben zu den Vermieter/-innen wurden anschlieend dazu
genutzt, die identifizierten Vermieter/-innen zu kontaktieren und zur Teilnahme an
der Vermieterbefragung aufzufordern.

Durch die konsekutive Befragung beider Mietvertragsparteien wurde von Beginn an
mehr Zeit fur die Durchfilhrung der Mietspiegelbefragung als in friheren Jahren einge-
plant.

Ein Nachteil der konsekutiven Form der Befragung ist, dass Vermieter/-innen mit groRen
Wohnungsbestanden Uber den gesamten Befragungszeitraum hinweg kontinuierlich
neue Anschreiben zur Vermieterbefragung erhalten, da der Versandzeitpunkt der einzel-
nen Vermieter-Erstanschreibens davon abhéngig ist, wann der/die zugehorige Mieter/-in
die Mieterbefragung abgeschlossen hat.

Aus diesem Grund wurde den grofReren institutionellen Vermieter/-innen angeboten, sich
an der sogenannten strukturierten Vermietererhebung zu beteiligen. Vermieter/-in-
nen, die ihre Bereitschaft zur Teilnahme anzeigten, konnten bereits vor Beginn der Er-
hebung den Wohnungen der Bruttostichprobe zugeordnet werden. Die teilnehmenden
Unternehmen hatten somit den Vorteil, bereits Anfang Oktober zu erfahren, fir welche
Wohnungen ihres Bestands Auskunft zu geben war, um die Daten effizienter zusam-
mentragen zu konnen.

Die Befragung der Mieter/-innen und Vermieter/-innen fand — mit Ausnahme der struktu-
rierten Vermietererhebung — in den Monaten Oktober 2024 bis Februar 2025 als hybride
Erhebung statt. Die Befragten konnten somit entweder online oder Uber Papierfragebo-
gen teilnehmen.

Fur die Durchfihrung der Befragung wurde die Software QuestorPro genutzt. Die Soft-
ware ermoglicht neben der simultanen Erstellung einer korrespondierenden Papier- und
Online-Variante der Fragebdgen auch die scannergestiitzte Erfassung der ausgefillten
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Papierfragebdgen. Damit konnte der manuelle Erfassungsaufwand weitgehend mini-
miert und sichergestellt werden, dass keine Doppelteilnahmen Uber verschiedene Befra-
gungswege moglich waren.

Mietspiegel-Fragebdgen

Ausgangspunkt fiir die Erstellung des Fragebogens zur Erhebung des Leipziger Miet-
spiegels 2025-2027 waren die in den vorherigen Mietspiegelerhebungen in Leipzig ein-
gesetzten Fragebdgen. Die enthaltenen Fragemodelle wurden tberarbeitet und den ak-
tuellen Erfordernissen des Wohnungsmarktes angepasst.

Als grofite Veranderung wurden die einleitenden Filterfragen zu Details des Mietver-
trags bzw. zur Mietspiegelrelevanz der Wohnung grundlegend Uberarbeitet, um be-
sondere Vertragsarten wie Index- oder Staffelmieten oder die Vermietung als (teil-)mob-
lierte Wohnung sowie das Vorliegen besonderer Ausschlussgriinde wie Gefalligkeitsmie-
ten, Uberlassung zum voriibergehenden Gebrauch oder in der Miete enthaltene Zusatz-
leistungen detailliert identifizieren zu kénnen. Neu aufgenommen wurde ein Fragenblock
zum Jahr der letztmaligen Erneuerung bedeutender Ausstattungsmerkmale, um den Sa-
nierungszustand der Wohnung detaillierter umschreiben zu kdnnen. Weiter verfeinert
wurde das Fragenmodul zur energetischen Beschaffenheit der Wohnung, das neben
dem energetischen Standard der Fenster und dem Energieausweis nun auch die War-
medammung relevanter Gebaudebestandteile umfasst.

Im Fragebogen der Mieter/-innen wurde die Abfrage von Anschrift, Name und ggf. Firma
des Vermieters/der Vermieter-in aufgenommen. Diese Hilfsmerkmale wurden nach Ein-
gang des Fragebogens gesondert von den Erhebungsmerkmalen aufbereitet und flr die
Kontaktaufnahme mit den Vermieter/-innen genutzt.

Die Entscheidung, zu jeder Wohnung beide Vertragsparteien zu befragen, erméglichte
eine thematische Aufteilung der Frageblocke auf die Fragebtgen fur Mieter/-innen und
Vermieter/-innen. Fur die Aufteilung der Befragungsinhalte wurden folgende Kriterien
zugrunde gelegt:

. Um Doppelerhebungen von Merkmalen zu minimieren, wurden lediglich die zentra-
len Fragenbldcke zur Mietspiegelrelevanz sowie zur Hohe der Miete und Neben-
kosten und zur Flache der Wohnung in identischer Form in beide Fragebbdgen auf-
genommen. Dies ermdglichte einen direkten Vergleich der zentralen Variablen und
eine Plausibilisierung der Angaben tber beide Fragebdgen hinweg.

. Fragen zu Vorhandensein und Zustand kleinteiliger Ausstattungsmerkmale wurden
vorwiegend als Teil des Mieter-Fragebogens erfragt, in der Erwartung, dass der
tatsachliche Ausstattungszustand der Wohnung am besten durch den/die Bewoh-
ner/-in einschétzbar ist.

. Fragen zur energetischen Beschaffenheit und zum Sanierungszustand der Woh-
nung sowie zu Details des Mietvertrags wurden im Fragebogen fur Vermieter/-innen
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konzentriert, da diesen in der Regel weitergehende technische Informationen zum
Wohngebaude vorliegen bzw. diese lber die Hausverwaltung erfragt werden kon-
nen.

. Die Wohnwertmerkmale, die sich in vergangenen Mietspiegeln als statistisch signi-
fikant erwiesen hatten, waren allesamt im Fragebogen der Mieter/-innen vorhan-
den, so dass die theoretische Mdglichkeit bestanden hatte, einen Mietspiegel im
bisherigen Umfang notfalls auch ohne Vorhandensein des Vermieter-Fragebogens
erstellen zu kénnen.

Tabelle 2-1:
Aufteilung der Befragungsmerkmale auf Mieter/-innen und Vermieter/-innen

Zustand des Wohngebaudes Nssetsssgrinde. Grindiage de letsten Misterhohung
Zustand der Wohnumgebung Baujahr Art des Wohngebéaudes
f:gsed:jzsrsvzvaoht!ng;ng im Haus Miete, Wohnflache, Zimmerzahl Detaillierter Sanierungszustand
Dachschragen Grundangaben zur Heizung Details zur Heizungsanlage
Ausstattung Badezimmer Ausstattung Kiiche Energetischer Standard der Fenster
Ausstattung nach Raumen Uiberwiegender Bodenbelag Dammung des Wohngebéaudes
Bodenbelag nach Raumen Balkon/Freiflachen Energieausweis

Barrierefreiheit Pkw-Stellplatz Feuer-/Einbruchshemmende Tur
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Der finale Fragebogen fur Mieter/-innen umfasste auf sieben Seiten insgesamt 34 Fra-
genkomplexe, darunter vier vorgeschaltete Filterfragen, um nicht mietspiegelrelevante
Wohnungen aus der Erhebung zu eliminieren und besondere Vertragskonstellationen zu
identifizieren sowie drei Fragen zur Identifikation von Mieter/-in und Vermieter/-in des in
Frage stehenden Mietverhéaltnisses. Der Fragebogen fir Vermieter/-innen umfasste funf
Seiten und 31 Fragenkomplexe, darunter funf Filterfragen.

Die ubrigen Fragenmodule lieferten neben den Angaben zur H6he von Grundmiete, Be-
triebs- und Nebenkosten Informationen zu Wohnung und Wohngebaude, deren Ausstat-
tung und Zustand, zur energetischen Beschaffenheit sowie zur adressspezifischen
Wohnlage. Damit wurde abgesichert, dass die nach § 558 Abs. 2 BGB geforderten As-
pekte der Art, GréRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der Wohnung erfasst wur-
den (Fragebdgen siehe Anhang).

Um die Befragten bei der Beantwortung komplexer Sachverhalte zu unterstitzen, wur-
den Fragen im Online-Fragebogen mit Ausfillhinweisen in Form von Erlauterungen,
Beispielen und/oder bildlichen lllustrationen versehen, um eine korrekte und konsistente
Beantwortung sicherzustellen. Denjenigen Mieter/-innen, die den Online-Fragebogen
nicht nutzen konnten oder wollten, wurden die Ausfullhinweise in wortgleicher Form als
Broschire gemeinsam mit dem Papierfragebogen zugesandt. Die Ausflllhinweise flr
Vermieter/-innen waren online als PDF-Dokument verfligbar.
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Daneben stand die eigens eingerichtete stadtische Mietspiegel-Hotline wahrend des
gesamten Erhebungszeitraums fir inhaltliche Ruckfragen zur Verfigung.

Mietererhebung

Zum Erhebungsstichtag 01.10.2024 erhielten die 12.000 in der primaren Stichprobe ent-
haltenen Haushalte postalisch ein erstes Anschreiben, in dem sie um Teilnahme an der
Mietspiegelerhebung gebeten wurden.

Unmittelbar vor Befragungsbeginn wurde mit einer Pressemitteilung auf die anstehende
Mietspiegelerhebung sowie die erstmals angewandte Auskunftspflicht aufmerksam ge-
macht. Die gleichzeitig freigeschaltete Seite zur Befragung sowie das Anschreiben ent-
hielten neben allgemeinen Informationen zum Ausfillen des Fragebogens gesonderte
Hinweise zu Beratungsstellen fiir Senior/-innen, Menschen mit Migrationshintergrund so-
wie weitere Unterstiitzungsangebote.

Abbildung 2-4:
Zeitlicher Ablauf der Mietererhebung
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In der ersten Erhebungsphase war im Sinne des Online-First-Ansatzes ausschlief3lich
eine Online-Teilnahme an der Erhebung moglich. Das Erstanschreiben enthielt zu die-
sem Zweck ein individuelles Zugangskennwort, iber das die Befragten auf den Online-
Fragebogen zugreifen konnten. Personen, die nicht online an der Befragung teilnehmen
konnten oder wollten, wurden mit dem Erstanschreiben bereits informiert, dass sie bei
Nichtteilnahme ab Anfang November unaufgefordert ein Erinnerungsschreiben samt Pa-
pierfragebogen erhalten wirden.

Die Nachfrage nach Papierfragebdgen erwies sich bereits wahrend der Online-Phase
der Erhebung als so hoch, dass bereits zum 14.10.2024 eine erste Welle von 225 Fol-
geanschreiben mit beigefiigtem Papierfragebogen an diejenigen Befragten versandt
wurde, die bis zu diesem Zeitpunkt Bedarf nach einem Papierfragebogen angemeldet
hatten.
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Zum 15.10.2024 wurden weitere 431 Erstanschreiben an verflighare Reservehaushalte
(B) versandt, sofern das fur den zugehdrigen Haushalt der Primarstichprobe (A) vorge-
sehene Erstanschreiben nicht zugestellt werden konnte.

Haushalte, auf deren Wohnung eines der Ausschlusskriterien zutraf, wurden informiert,
diese dem Amt fur Statistik und Wahlen in jedem Fall mitzuteilen, um der Auskunftspflicht
zu entsprechen. Méglichkeit hierzu bestand sowohl Uber den Fragebogen, der bei Vor-
liegen eines Ausschlussgrunds unmittelbar zum Ende der Befragung fuhrte, als auch
telefonisch Uber die Mietspiegel-Hotline. Die Uber die Hotline oder per E-Mail gemelde-
ten Ausfallgriinde wurden unter Zuordnung zur Wohnungs-ID in einer Datenbank erfasst.

Die 7.634 Haushalte, die bis zum 11.11.2024 noch nicht an der Befragung teilgenommen
hatten, erhielten in den folgenden Tagen das Erinnerungsschreiben zusammen mit dem
Papierfragebogen, den Ausflllhinweisen in Form einer Broschiire sowie einem frankier-
ten Rickumschlag. Die Papierfragebdgen enthielten das individuelle Zugangskennwort
in Form eines Barcodes, um den Fragebogen eindeutig einer Wohnung zuordnen zu
konnen und gleichzeitig die Moglichkeit einer Mehrfachteilnahme tber verschiedene Be-
fragungswege auszuschliel3en. Als Frist fur die Teilnahme wurde der 01.12.2024 be-
nannt.

Um die vom Gesetzgeber eingefuhrte Auskunftspflicht durchsetzen zu kénnen, wurde
die zweite Erinnerung fur Mieter/-innen als Bescheid ausgestaltet und per amtlicher Zu-
stellung mit Postzustellungsurkunde (PZU) versandt. Mit der zweiten Erinnerung wurde
die Frist zur Teilnahme auf den 15.01.2025 verlangert. Zum 13.12.2024 erfolgte der Ver-
sand der Bescheide an 2.472 Haushalte, fiir die bis zu diesem Zeitpunkt keine Teilnahme
registriert war. Weitere 54 Bescheide wurden am 10.01.2025 an Haushalte versandt,
denen im Vorfeld eine individuelle Verlangerung der Teilnahmefrist eingerdumt worden
war.

Infolge eines Fehlers bei der Erstellung der ersten Welle von Bescheiden, die zun&achst
eine fehlerhafte Frist fir die Teilnahme enthielten, erhielten die 1.556 Haushalte, die bis
zum 10.01.2025 nicht teilgenommen hatten, nochmals einen Korrekturbescheid, der die
fehlerhafte Frist korrigierte und auf den 25.01.2025 verlangerte.

Bertcksichtigt wurden alle Mieter-Fragebdgen, die bis einschlie3lich 24.02.2025 online
oder postalisch beim Amt fiir Statistik und Wahlen eingegangen waren.

In Abbildung 2-5 sind die Fragebogenrucklaufe der Mieterbefragung differenziert nach
Online- und Papierfragebtgen dargestellt. Bis zum Versand der ersten Erinnerung wa-
ren insgesamt 4.152 Fragebdgen eingegangen, davon lediglich 47 als Papierfragebd-
gen. Die Zahl der tatsachlich versandten Erinnerungsschreiben liegt allerdings niedriger
als die Differenz aus den insgesamt angeschriebenen 12.000 Haushalten und den be-
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reits eingegangenen Fragebdgen, da neben den in der Abbildung dargestellten Ruck-
laufen in Fragebogenform weitere Ricklaufe in Form unzustellbarer Anschreiben oder
Befreiungen von der Auskunftspflicht vorlagen.

Zu beachten ist auBerdem, dass die Ricklaufe der Papierfragebdgen nicht das Ein-
gangsdatum, sondern das Datum der Digitalisierung des Fragebogens widerspiegeln.
Die digitale Erfassung von Papierfragebdgen erfolgte immer, sobald ein Bindel von 50
potentiell mietspiegelrelevanten Papierfragebdgen eingegangen war.

Klar erkennbar ist, dass nach jeder der beiden Erinnerungen eine deutliche Dynamik in
der Zahl der Rucklaufe zu beobachten ist. Insgesamt wurden 73,9 Prozent der Mieter-
fragebdgen online ausgefullt.

Abbildung 2-5:

Tagliche Fragebogenricklaufe der Mietererhebung
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Vermietererhebung

Die Vermietererhebung erfolgte nachgelagert auf Basis der Angaben, die die Mieter/-in-
nen im Fragebogen zu Person und Anschrift des Vermieters/der Vermieterin tatigten.
Der Ablauf der Vermieterbefragung hing somit von der Dynamik des Rucklaufs der
Mieterbefragung ab. In der Planung der Erhebung war von Beginn an vorgesehen, dass
nach Abschluss der Mietererhebung ein weiterer Monat erforderlich sein wiirde, um zu
den eingegangenen Mieterfragebdgen auch die Angaben der Vermieter/-innen einholen
zu kdnnen.

Die Angaben zu Person, Firma und Anschrift des Vermieters/der Vermieterin aus den
Fragen 35 bis 37 des Mieterfragebogens, wurden taglich im Rahmen der Eingangser-
fassung von Papierfragebdgen unter Zuordnung der Wohnungs-ID digital in einer Da-
tenbank erfasst. Ebenfalls taglich wurden die Angaben der zwischenzeitlich eingegan-
genen Online-Fragebdgen hinzugespielt.

Da die Angaben der Mieter/-innen allerdings in einem Grof3teil der Falle entweder un-
vollstdndige oder unklare Angaben erhielten, wurden alle Angaben zum Vermieter/zur
Vermieterin plausibilisiert und standardisiert. Hierzu wurden vorrangig die Abzlige aus
der Wohnungsgeberdatei sowie der Grundsteuerdatei verwendet, die fur die Mietspie-
gelerstellung zur Verfligung standen. Zur Korrektur und Plausibilisierung von Anschriften
aul3erhalb Leipzigs wurden offentlich zugangliche Suchmaschinen und Kartendienste
verwendet, zur Plausibilisierung von Firmennamen und -anschriften auch Angaben aus
dem Unternehmensregister. Sofern an Stelle des Vermieters eine Hausverwaltung be-
nannt wurde, wurde diese kontaktiert, sofern aus den verfligbaren Quellen kein Rick-
schluss auf den/die Eigentiimer/-in méglich war.

Nach Abschluss der Plausibilisierung und Standardisierung wurde mindestens einmal
pro Woche eine Welle von Vermieter-Erstanschreiben erzeugt, kuvertiert und versandt.
Fir jeden Fall wurden ein individuelles Zugangskennwort sowie ein Fragebogen erzeugt.
Die Erstanschreiben fiir Vermieter/-innen enthielten zur Identifikation der in Frage ste-
henden Wohnung die Wohnungs-ID, Wohnungsanschrift, den Namen des Mieters/der
Mieterin sowie den Hinweis, dass die Identifikation als Vermieter/-in auf den Angaben
des Mieters/der Mieterin basiert. Im Online- und Papierfragebogen waren jeweils Woh-
nungs-1D und Wohnungsanschrift ersichtlich, um bei Vermieter/-innen mit mehreren be-
troffenen Wohnungen einer Verwechslung der Fragebdgen vorzubeugen.

Die Vermieterbefragung war grundsatzlich als reine Online-Erhebung konzipiert. Pa-
pierfragebtgen wurden lediglich an diejenigen Vermieter/-innen versandt, die dies aus-
driicklich anforderten. Der Anteil der Papierfragebdgen in der Vermieterbefragung lag
bei 3,2 Prozent alle Fragebogenriicklaufe.
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Die erste Welle mit Vermieter-Erstanschreiben wurde am 15.10.2024 versandt (vgl. Ab-
bildung 2-6). Insgesamt 23 weitere Wellen folgten im Wochentakt, wahrend der Hoch-
phase der Erhebung von Ende November bis Mitte Januar auch zwei bis dreimal je Wo-
che. Die Gesamtzahl der zu jedem Zeitpunkt insgesamt kontaktierten Vermieter/-innen
ist in Abbildung 2-7 zusatzlich zu den Fragebogenricklaufen dargestellt. Durch den zeit-
lich gestaffelten Versand der Vermieter-Erstanschreiben erhielten alle Befragten eine
individuelle Frist fir die Teilnahme, die in der Regel finf, mindestens jedoch drei Wochen
betrug.

Abbildung 2-6:
Zeitlicher Ablauf der Vermietererhebung

Erhebungsstichtag Teilnahmefrist flr erste Teilnahmefrist
Versand der Erst- Wellen, ab dann gemal )
anschreiben & rollende Frist fir xi";:;zm‘if
Pressearbeit spatere Wellen Vermieter/-innen)
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Angeschriebene Personen oder Firmen, die fehlerhafterweise als Vermieter/-innen der
in Frage stehenden Wohnung identifiziert wurden, wurden bei entsprechender Meldung
von der Teilnahmepflicht entbunden. Sofern aus den zur Verfiigung stehenden Informa-
tionen ersichtlich, wurde ein neuer Versuch zur Identifikation des Vermieters/der Vermie-
terin unternommen. Wo dies nicht moglich war, wurden die Mieter/-innen erneut kontak-
tiert und aufgefordert, die Angaben zum Vermieter/zur Vermieterin zu korrigieren oder
zu aktualisieren. Auch bei Postriicklaufern und fehlerhaften Anschriften wurde entspre-
chend verfahren.

Im Unterschied zur Mieterbefragung erfolgte in der Vermieterbefragung lediglich eine
Erinnerung an die ausstehende Teilnahme. Um die Auskunftspflicht durchsetzen zu kén-
nen, wurde diese analog zur zweiten Erinnerung der Mieter/-innen als Bescheid per amt-
licher Zustellung mit Postzustellungsurkunde (PZU) versandt. Der Versandzeitpunkt des
Grol3teils der Erinnerungen erfolgte am 10.01.2025 und damit mehr als einen Monat
nach Ablauf der urspriinglich kommunizierten Frist. Dies diente zum einen der Berlick-
sichtigung der Weihnachtsferien, erméglichte zum anderen aber auch eine Vereinfa-
chung der Logistik durch gebiindelten Versand aller Mahnungen an einem Termin. Zwei
kleinere Wellen von Erinnerungen wurden in den folgenden Wochen versandt. Fur alle
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Vermieter/innen, deren Teilnahmefrist nach dem 21.01.2025 auslief, wurde aus Zeit-
grinden auf die Erinnerung und damit die Durchsetzung der Auskunftspflicht verzichtet.

Der letzte Versand von Vermieter-Erstanschreiben erfolgte am 29.01.2025. Berticksich-
tigt wurden alle Vermieter-Fragebégen, die bis einschlie3lich 24.02.2025 online oder
postalisch beim Amt fur Statistik und Wahlen eingegangen waren.

Abbildung 2-7:

Tagliche Fragebogenricklaufe der Vermietererhebung
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Strukturierte Vermietererhebung

Die strukturierte Vermietererhebung folgt der Idee der in friiheren Leipziger Mietspiegeln
praktizierten GrofRvermieterbefragung. Diejenigen Wohnungsunternehmen mit gré3eren
Wohnungsbestanden, die sich fir die freiwillige Teilnahme an dieser besonderen Erhe-
bungsform entschieden, konnten die Angaben zu den Wohnungen der Stichprobe, die
ihren Bestanden zugeordnet werden konnten, an Stelle von Einzelfragebdgen in Form
eines strukturierten Datensatzes gesammelt Ubermitteln. Das Fragenprogramm, die
Auswahl und Anzahl der Wohnungen, fur die Angaben zu tatigen waren sowie Umfang
und Durchsetzung der Auskunftspflicht werden von der Teilnahme an der strukturierten
Vermietererhebung nicht berihrt.

Im Juli 2024 nahm die Stadt Leipzig proaktiv Kontakt zu denjenigen Wohnungsunterneh-
men in Leipzig auf, denen in der Wohnungsgeberdatei mindestens 100 Wohnungen zu-
geordnet werden konnten und informierte Gber die anstehende Mietspiegelerhebung so-
wie die Vorteile einer Beteiligung an der strukturierten Erhebung. Am 16.08.2024 wurde

Stadt Leipzig | Amt fUr Statistik und Wahlen



32 | Methodenbericht zum Leipziger Mietspiegel 2025-2027

eine entsprechende Medieninformation herausgegeben. Voraussetzungen fur eine Teil-
nahme waren eine entsprechende Anzeige des Unternehmens bis Mitte September so-
wie eine adressscharfe Mitteilung der zugehérenden Wohnungsbestande im Leipziger
Stadtgebiet.

Insgesamt erklarten sich 36 Unternehmen zu einer Teilnahme an der strukturierten Ver-
mietererhebung bereit, denen 4.685 Wohnungen 37,9 Prozent der Bruttostichprobe zu-
geordnet werden konnten. Zu den teilnehmenden Unternehmen zahlten die LWB sowie
die Wohnungsbaugenossenschaften VLW, WOGETRA, UNITAS, Lipsia, Elsteraue und
WBG Kontakt e.G., die auch in der Vergangenheit an der GroRvermietererhebung teil-
genommen hatten. Ebenfalls bereits an der GroR3vermietererhebung zum vergangenen
Mietspiegel beteiligt hatten sich die Hildebrand & Partner GmbH, die GRK-ImmoWert
GmbH sowie die Vonovia SE. Die Verteilung der Wohnungen der Bruttostichprobe auf
die einzelnen Wohnungsunternehmen ist in Abbildung 2-8 ablesbar.

Abbildung 2-8:
Zusammensetzung der strukturierten Vermietererhebung

Wohnungen in der

strukturierten

Unternehmen Vermietererhebung
WBG Kontakt eG 11,0 514
Vonovia 91 426 Ubrige
Lipsia 57 265
WOGETRA 5,4 254 Kontakt -
GRK-ImmoWert 51 238 VONOVIA -
Grand City Property 4,6 214
Unitas 41 190 Lipsia -
VLW 3,9 183 WOGETRA -
Hildebrand & Partner 2,3 106
Dr. Reise und Partner 1,8 85 GRK -
Stift. Meyersche Hauser 1,8 84 Gep .
Elsteraue 14 66
CasaCon 1,4 65 Unitas .
Freiherr von Dobeneck 1,3 60 VLWeG .
Dr. Nowak 1,2 56
DOMUS 1,2 54 Hildebrand & Partner I
Renta Quarterback 11 52 )

Q Dr. Reise und Partner I
Velero Management 1,0 49
Hummelsheim 1,0 47 Meyersche Hauser I
BUWOG 0,8 39

Elsteraue I

TAG AG 0,8 37
Ubrige 4,8 224 0 500 1.000
Gesamt 100 2.749 Anzahl
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Neben den Objekten im Besitz der sich beteiligten Unternehmen wurden anhand uber-
mittelter Adresslisten auch diejenigen Bestande in die strukturierte Vermietererhebung
einbezogen, die durch die Unternehmen verwaltet werden.

Fur die Datenerfassung wurden Excel-Tabellen genutzt, die fur jede Frage bzw. Teilfrage
des Vermieter-Fragebogens eine Spalte enthielten. Jede Zeile reprasentierte eine Woh-
nung der Bruttostichprobe, die dem Bestand des jeweiligen Unternehmens zugeordnet
werden konnte. Zur Vermeidung von Eingabefehlern wurde der Eingabebereich der ein-
zelnen Spalten auf den zuldassigen Wertebereich der zugehédrigen Fragen beschrankt.
Daruber hinaus enthielten die Zellen Uber jeder Eingabespalte den zugehoérigen Fra-
getext und die Auspragungen.

Fir die teiinehmenden Unternehmen fand am 25.09.2024 ein Informationstermin als Vi-
deokonferenz statt, in dem Uber das Ausflillen der Tabellen und Besonderheiten der er-
fragten Merkmale informiert wurde.

Die teilnehmenden Unternehmen erhielten am 07.10.2024 die vorbereiteten Erfas-
sungstabellen, in denen die dem jeweiligen Unternehmen zugeordneten Wohnungen der
Bruttostichprobe mit Wohnungs-1D, Wohnungsanschrift und Name des Mieters/der Mie-
terin aufgefuhrt waren. Um eine einheitliche Erfassung der Daten sicherzustellen, erhiel-
ten auch die an der strukturierten Erhebung teilnehmenden Unternehmen die Ausftllhin-
weise fur Vermieter/-innen sowie einen Codeplanbogen, der neben den Fragentexten
die numerische Codierung aller Antwortoptionen enthielt.

Zeilen mit nicht zuzuordnenden oder zwischenzeitlich verzogenen Personen wurden an-
hand einer Zusatzvariable markiert und die tGbrigen Spalten wurden leer belassen. Im
Zuge der Erhebung konnten einige weitere Wohnungen einem der an der strukturierten
Erhebung beteiligten Unternehmen zugeordnet werden. Diese Falle wurden als Nach-
trag zur Excel-Tabelle Gbergehen.

Nach Abschluss der Erfassung wurden die Namen und Anschriften der Mieter/-innen aus
der Tabelle geldscht und lediglich die anhand der Wohnungs-ID unterscheidbaren Da-
tensatze Uber eine stadtisch betriebene Cloudldsung auf Basis von nextcloud zuriick an
das Amt fur Statistik und Wahlen tbermittelt. Der Upload der Datensatze wurde tech-
nisch so organisiert, dass keine Einsichtnahme in die Ubermittelten Daten anderer Ver-
mieter/-innen maglich war.

Rickfragen

Die Befragung beider Mietparteien zu jeder Wohnung in der Bruttostichprobe — entweder
in konsekutiver Form oder gleichzeitig im Wege der strukturierten Vermietererhebung —
bot als weiteren Vorteil erstmals die Méglichkeit einer tiefergehenden Plausibilisierung
der in den Fragebdgen getatigten Angaben.
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Wird, wie in bisherigen Leipziger Mietspiegelerhebungen, nur eine der Mietparteien be-
fragt, muss sich die Plausibilisierung dagegen auf von au3en erkennbare Merkmale oder
numerische Plausibilitatsprifungen (Vgl. dazu Kap. 3.2) beschranken. Die Aufnahme
einzelner, zentraler Merkmale in beide Fragebotgen, erlaubt dagegen einen direkten Ab-
gleich der Mieter- und Vermieterangaben zur Wohnung.

In der Erhebung zum Leipziger Mietspiegel 2025-2027 wurde diese Option immer dann
genutzt, wenn sich aus den zu einer Wohnung vorliegenden Fragebdgen anhand der
vorgeschalteten Filterfragen 1 bis 4 unterschiedliche Schlisse hinsichtlich der Mietspie-
gelrelevanz ergaben. In diesen Fallen wurden konkrete Ruckfragen an die befragten
Mietvertragsparteien formuliert:

. Die Mietvertragspartei, die angab, dass die Wohnung nicht fur den Mietspiegel re-
levant ist, erhielt eine postalische Riickgabe mit Hinweis auf die abweichenden An-
gaben der anderen Partei und der Bitte um Priifung, ob die eigenen Angaben kor-
rekt waren.

. Sofern sich aus Mieterfragebdgen, die als Papierfragebbgen vorlagen, keine Miet-
spiegelrelevanz ergab, der Fragebogen aber dennoch vollstandig ausgefillt war,
wurden die Angaben des Vermieters zur Mietspiegelrelevanz lbernommen und der
Mieterfragebogen vollstandig erfasst.

. Fur den Fall, dass Angaben zu korrigieren waren und sich in der Folge eine Miet-
spiegelrelevanz der Wohnung ergab, lag der Ruckfrage bereits ein Papierfragebo-
gen samt Riickumschlag bei, der ggf. nun bis zum Ende auszufillen war.

. Falls nur einzelne Angaben nachzutragen waren oder nach Ansicht der befragten
Vertragspartei keine Korrektur von Angaben noétig war, konnten diese Informationen
auch telefonisch oder per E-Mail Gibermittelt werden.

Neben den Rickfragen zur Mietspiegelrelevanz wurden weitere Rickfragen gestellt,
falls:

. in Mieterfragebtgen die Angaben zum Vermieter/zur Vermieterin fehlten, unvoll-
sténdig oder veraltet waren und nicht aus den vorhandenen Datenquellen vervoll-
standigt werden konnten;

*  Angaben zu Miethohe, Wohnflache oder Datum des Einzugs bzw. der letzten Miet-
erhdhung fehlten;

. Fragebdgen offensichtlich fehlerhaft ausgefillt oder in erheblichem MalRe unvoll-
standig waren;

. Angaben unleserlich oder grob unplausibel waren.

Die aus Rickfragen resultierenden korrigierten Angaben wurden anschlielend in der
Erhebungssoftware QuestorPro erfasst. Im Falle von Einzelangaben wurden die Daten
Uiber die Plausibilisierungsfunktion h&ndisch korrigiert. Falls aus der Rickfrage ein neuer
Fragebogenricklauf resultierte, wurde dieser digital erfasst und der bereits vorliegende
Rucklauf damit Gberschrieben.
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Der zeitliche Verlauf der versandten Ruckfragen, differenziert nach Ruckfragen an Mie-
ter/-innen und Vermieter/-innen, ist in Abbildung 2-9 dargestellt.

Abbildung 2-9:
Zeitlicher Verlauf der versandten Rickfragen
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2.5 Durchsetzung der Auskunftspflicht

Durch die in Art. 238 § 2 Abs. 2 EGBGB eingefiihrte Auskunftspflicht ist die Teilnahme
an der Mietspiegelerhebung sowohl fiir Mieter/-innen als auch Vermieter/-innen von
Wohnraum verpflichtend. Die Auskunftspflicht wurde in Leipzig im Rahmen der Erhe-
bung zum Leipziger Mietspiegel 2025-2027 erstmals durchgesetzt.

Der Gesetzgeber sieht dabei laut Art 238 § 4 EGBGB vor, dass ordnungswidrig handelt,
wer vorsatzlich oder fahrlassig entgegen Art. 238 § 2 Abs. 1 oder 2, jeweils auch in
Verbindung mit Absatz 3, eine Auskunft nicht, nicht rechtzeitig, nicht richtig oder
nicht vollstandig erteilt. Verstdl3e oder Verweigerungen kénnen hinsichtlich der Aus-
kunftspflicht mit einem Buf3geld belegt werden.

Wie bereits in der Darstellung des Erhebungsablaufs beschrieben, wurden die Mie-
ter/-innen nacheinander mit drei Anschreiben kontaktiert, die jeweils einen Hinweis auf
die Auskunftspflicht enthielten:

. Im Erstanschreiben wurde zunéchst in allgemeiner Form auf die Auskunftspflicht
und die Konsequenzen im Falle eines VerstoRes hingewiesen. Auf3erdem wurden
den Befragten verschiedene Beratungs- und Hilfsangebote benannt, die beim Aus-
fullen des Fragebogens unterstiitzen konnten.
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. Im zweiten Anschreiben wurde explizit darauf hingewiesen, dass ein Verstol3 gegen
die Auskunftsplicht eine Ordnungswidrigkeit darstellt und ein Bul3geld nach sich
ziehen kann. Das zweite Anschreiben klarte die Befragten aul3erdem Uber die Ge-
legenheit auf, Griinde vorzubringen, warum die Auskunftspflicht nicht auf sie zutref-
fen bzw. kein Verstol3 gegen diese vorliegen konnte. Auf diese Weise wurde der
Vorgabe der Anhdrung des Betroffenen laut § 55 Gesetz tiber Ordnungswidrigkei-
ten (OWIiG) umgesetzt.

. Die letzte Erinnerung wurde als Bescheid mit Aufforderung zur Auskunftserteilung
ausgestaltet und per amtlicher Zustellung mit Postzustellungsurkunde (PZU) zuge-
stellt. Auf diese Weise konnte der Zugang des Bescheids und der Zustellungszeit-
punkt nachgewiesen werden.

Fur die Befragung der Vermieter/-innen wurde dieser Ablauf insofern modifiziert, dass
nur eine Erinnerung der befragten Vermieter/-innen erfolgte. Das Erstanschreiben ent-
hielt deshalb bereits den Passus zur Anhérung des Betroffenen nach § 55 OWIG, wah-
rend das Erinnerungsschreiben in Form des Bescheids mit Aufforderung zur Aus-
kunftserteilung als PZU versandt wurde.

Sofern Ruckfragen an Mieter/-innen und Vermieter/-innen nicht fristgerecht oder voll-
standig beantwortet wurden, wurde ebenfalls ein individueller Bescheid mit Nennung der
noch zu Ubermittelnden Auskiinfte per PZU zugestellt und eine Frist zur Beantwortung
gesetzt.

Befreiungen von der Auskunftspflicht wurden in den Féllen gewahrt, in denen die Be-
fragten berechtigte Gruinde vorbrachten, warum ihnen eine Teilnahme nicht méglich war.

Sofern nach Ablauf der Frist zur Teilnahme keine oder keine vollstandige Auskunft vor-
lag, wird die aktenmafige Dokumentation des Vorgangs an die zentrale Buf3geldbe-
horde der Stadt Leipzig weitergeleitet, um ein Bu3geldverfahren einzuleiten. Ausgenom-
men werden die Falle, in denen eine Befreiung von der Auskunftspflicht gewéahrt wurde
oder fur die kein Nachweis Uiber die Zustellung des Mahnbescheids vorlag.

2.6 Datenschutz

Bei Vorbereitung, Durchfiihrung und Auswertung der Mietspiegelerhebung war der Da-
tenschutz stets gewabhrleistet. Die Befragten wurden gemaf Art. 13 und 14 DSGVO mit
jedem an sie gerichteten Anschreiben ausfiihrlich tber die Verarbeitung ihrer personen-
bezogenen Daten und ihre Rechte informiert.

Der Druck der Fragebdgen und Anschreiben erfolgte fur die Befragung der Mieter/-innen
in der hauseigenen Druckerei. Die Kuvertierung der Erstanschreiben und Mahnbe-
scheide erfolgte Uber den IT-Dienstleister der Stadt Leipzig, die Erinnerungsschreiben
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wurden durch einen externen Dienstleister verpackt und versandt. In beiden Fallen wur-
den mit den beteiligten Unternehmen detaillierte Vereinbarungen zur Gewahrleistung
des Datenschutzes geschlossen.

Druck, Kuvertierung und Versand der Anschreiben und Fragebégen fur die Befragung
der Vermieter/-innen erfolgten direkt im Amt flr Statistik und Wahlen.

Die Verarbeitung der Daten erfolgte ausschlieZlich in der nach § 9 Sachsisches Statis-
tikgesetz eingerichteten kommunalen Statistikstelle im Amt fir Statistik und Wabhlen, die
sowohl rdumlich als auch technisch und organisatorisch von anderen Verwaltungsberei-
chen abgeschottet ist. Die Einzelangaben der Befragten werden ausschliel3lich zur Er-
stellung des qualifizierten Mietspiegels verwendet.

Die nach Art. 238 8 1 Abs. 1 und 2 EGBGB Ubermittelten Angaben aus der Grundsteuer
und dem Melderegister werden zum frihestmdglichen Zeitpunkt, jedoch spatestens
nach drei Jahren geldscht. Da die Stadt Leipzig zum aktuellen Zeitpunkt eine stichpro-
benbasierte Fortschreibung des qualifizierten Mietspiegels nach § 558d Abs. 2 Satz 2
BGB anstrebt, wurden die Hilfsmerkmale nach Art. 238 8§ 2 Abs. 2 Nr. 2 EGBGB zwar
von den Erhebungsmerkmalen getrennt, jedoch nicht geldscht. Dieses Vorgehen ist
nach Art. 238 § 3 Abs. 2 Satz 2 zulassig, solange die Hilfsmerkmale fir eine stichpro-
benbasierte Anpassung des Mietspiegels benétigt werden.

Ebenfalls unberihrt von den Ldschungsfristen des EGBGB sind die Daten derjenigen
Personen, gegen die zur Durchsetzung der Auskunftspflicht ein Bul3geldverfahren an-
hangig ist.
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3 Datenaufbereitung und explorative Datenanalyse

Die nach Abschluss der Erhebung vorliegenden Daten stellen zunéchst die (unberei-
nigte) Nettostichprobe dar, in der neben Angaben zu mietspiegelrelevanten Wohnungen
auch nicht mietspiegelrelevanter Wohnraum, nicht ortsiibliche Wohnungen sowie unvoll-
standige oder unplausible Fragebdgen enthalten sind. Die erhobenen Daten missen
deshalb aufbereitet und bereinigt werden, um die bereinigte Nettostichprobe zu erhal-
ten, die anschlieRend als Grundlage fir die in Kapitel 5 beschriebene Datenauswertung
mittels Regressionsanalyse dient.

Die in 88 10 und 12 MsV beschriebenen Schritte umfassen im Einzelnen:

* das Zusammenfiihren der Datenquellen aus den unterschiedlichen Befragungswe-
gen der Erhebung;

. das Zusammenfihren der zu einer Wohnung vorliegenden Mieter- und Vermieter-
angaben zu einem gemeinsamen Datensatz;

. die Plausibilisierung der Daten;

. die Reduktion auf mietspiegelrelevante Datensétze;

. der Ausschluss nicht ortsiblichen Wohnraums;

+ die Imputation von Fehlwerten sowie

. die Prufung der Nettostichprobe auf mdgliche Verzerrungen aufgrund unvollstandi-
ger oder selektiver Ricklaufe (Non-Response-Analyse).

Fur alle Schritte der Mietspiegelerstellung von der Stichprobenziehung tber die Daten-
aufbereitung und -analyse bis hin zur Berechnung des Regressionsmodells wurde das
Statistik-Softwarepaket R Version 4.4.1 (R Development Core Team, 2008) mit den Zu-
satzpaketen dplyr (Wickham, Francois, Henry, & Miller, 2023), sjlabelled (Ludecke,
2022), shiny (Chang, Cheng, Allaire, Xie, & McPherson, 2023), ggplot2 (Wickham,
2016), performance (Ludecke, Makowski, Waggoner, & Patil, 2023), mice (van Buuren,
2018), pool (Cheng, Wickham, & Borges, 2024), splines (Bates & Venables, 2022), sf
(Pebesma, 2018), tibble (Mdller & Wickham, 2024) sowie tidyr (Wickham, Vaughan, &
Girlich, 2024) genutzt.

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

. Durch die Mieter/-innen und Vermieter/-innen ausgefillite Papierfragebdgen;

. Datensétze aus von Mieter/-innen und Vermieter/-innen ausgefillten Online-Fra-
gebbdgen;

. Datensatze aus der strukturierten Vermietererhebung im Excel-Tabellenformat;

. In einer Datenbank erfasste Ausschlussgrinde, Befreiungen von der Auskunfts-
pflicht oder Teilnahmeverweigerungen, die telefonisch, per E-Mail oder postalisch
mitgeteilt wurden.
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Nach dem Einscannen der Papierfragebdgen und einer ersten Sichtkontrolle wurden die
enthaltenen Daten zusammen mit den ausgefilliten Online-Fragebdgen in der verwen-
deten Befragungssoftware QuestorPro zusammengefihrt. Auf die Daten der in Questor-
Pro erfassten Online- und Papierfragebdgen konnte anschlie3end tber eine API-Schnitt-
stelle zugegriffen werden.

Im Rahmen des Qualitatsmanagements wurden die Daten der strukturierten Vermieter-
erhebung einer Datenintegritatsprifung unterzogen, da trotz der in Excel eingebauten
Glltigkeitsregeln sichergestellt werden musste, dass nur die vorgesehenen Datentypen
und -auspragungen fur die einzelnen Variablen genutzt wurden.

Bereits wahrend der Erhebung wurden die taglich neu eingegangenen Datensatze hin-
sichtlich ihrer Mietspiegelrelevanz gepruft und der Datenbanktabelle des Hotline-Tools
zugefuhrt, um die Angaben der Filterfragen 1 bis 4 zur Mietspiegelrelevanz auch den
Bearbeiter/-innen der Mietspiegel-Hotline zuganglich zu machen und aussageféhig ge-
genuber Anrufer/-innen zu sein.

Durch die Umstellung auf die kombinierte Befragung von Mieter/-innen und Vermie-
ter/- innen musste der etablierte Datenaufbereitungsprozess vollstandig angepasst wer-
den. Hierfir wurden zunéchst die drei Datenquellen (Angaben von Mieter/-innen und
Vermieter/-innen aus Questor Pro sowie Daten der strukturierten Vermietererhebung
aus Excel) getrennt voneinander aufbereitet. Anschlielend wurden die Variablenbe-
zeichnungen der Vermieterdatensatze harmonisiert, so dass sie, sofern vorhanden, mit
den Variablenbezeichnungen der Mieterdatensétze korrespondierten.

In 11 Fallen lagen zur selben Wohnung Angaben durch mehrere Vermieter/-innen vor.?
In diesen Fallen wurde derjenige Datensatz genutzt, aus dem sich eine Mietspiegelrele-
vanz der Wohnung ergab. Weiterhin wurden Fragebdgen aus der regularen Vermieter-
befragung gegeniiber Angaben aus der strukturierten Vermietererhebung bevorzugt.

Anschlieend wurden die beiden Quellen von Vermieterdaten zu einem Datensatz zu-
sammengefihrt und dieser anhand der Wohnungs-ID mit dem Mieterdatensatz ver-
knlpft. Dieser Datensatz, der die Angaben von Mieter/-innen und Vermieter/-innen ent-
hielt, wurde fortlaufend durch neu eingegangene Fragebdgen aktualisiert und diente als
Ausgangsbasis der Datenplausibilisierung.

Sofern hinsichtlich der Mietspiegelrelevanz eine Diskrepanz zwischen Mieter- und Ver-
mieterfragebogen vorlag, wurde, wie in Kapitel 2.4 beschrieben, ggf. eine Rickfrage bei
jener Partei erdffnet, deren Fragebogen nicht mietspiegelrelevant war.

3 Dies war inshesondere bei der strukturierten Vermieterbefragung méglich, da manche Unternehmen nicht den gesam-
ten Wohnungsbestand an einer Adresse verwalten. Entsprechend gaben diese dort an, dass die entsprechende Miet-
partei nicht bekannt sei, was jedoch nicht zum Ausschluss der Wohnung fuihren sollte.
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Dies erfolgte zum Teil automatisiert (bei Eindeutigkeit der Nachfrage), zum Teil wurden
die Nachfragen manuell erzeugt, nachdem die beiden Datenquellen in Augenschein ge-
nommen wurden.

3.2 Datenplausibilisierung

Automatisierte Datenplausibilisierung

Die Plausibilisierung der Daten erfolgte zunachst automatisiert fur alle zentralen Variab-
len, bei denen sowohl Angaben der Mieter/-innen als auch der Vermieter/-innen vorla-
gen. Es wurden Regeln festgelegt, bei welchen Variablen den Angaben des Vermie-
ters/der Vermieterin und bei welchen den Angaben aus dem Mieterfragebogen Vorrang
eingeraumt wurde. Tabelle 3-1 fasst die Variablen und die Regeln zusammen. In Abbil-
dung 3-1 sind die zusammengefassten Ergebnisse dargestellt.

Neben der Entscheidung zwischen abweichenden Angaben von Vermieter/-in oder Mie-
ter/-in mussten vereinzelt auch Einzelangaben geldscht werden.* Anpassungen erfuhren
darliber hinaus gut 22 Prozent der Falle im Bereich der Bodenbelage: Sofern der/die
Vermieter/-in als Gberwiegenden Bodenbelag beispielsweise Parkett angab, der/die Mie-
ter/-in jedoch Laminat, so wurde entsprechend der lberwiegende Belag auf den Wert
des Vermieters gesetzt (vgl. Tabelle XXX). Dies hatte zur Folge, dass auch die Boden-
belage in den einzelnen Raumen harmonisiert wurden.

Tabelle 3-1:
Regeln der automatisierten Datenplausibilisierung

Variable | Label Do besondere Regeln
prioritat

Spezieller Wohnraum . Vermieter/-in
Art und Besonderheiten des . .
s Mietverhéltnisses Vermieter/-in
m04 Einzugs- und Erh6hungsdatum Vermieter/-in wenn Differenz < 60 Tage, sonst beide An-
gaben belassen
m05 Baualtersklasse des Hauses Vermieter/-in wenn Mieter/-in 'weil nicht angab und Bau-
jahr des Zensus 2022 zur Angabe passte
wenn Mieter/-in ‘weil3 nicht' angab, sonst
mo6 Errichtung ubgrmegend in serieller oder Vermieter/-in beide Angaben‘belassen bzw. wenn An-
Plattenbauweise gabe des Vermieters/der VVermieterin unter
Kontrolle des Baujahres
mO07 Erstbezug Vermieter/-in wenn Vermieter/-in ‘'nein' angegeben hat
Abweichung nicht gréRer als 15 Prozent
mlla a) Grundmiete im Oktober 2024 Vermieter/-in bzw. sofern vorhanden generell Angaben
Vermieter/-in

4 Wenn unter Frage 7 der Erstbezug verneint wurde, dann wurden entsprechend die Angaben, welche Ausstattungs-
merkmale saniert wurden, entfernt. Wenn unter Frage 31 kein Pkw-Stellplatz oder keine Garage vorliegt, wurde ent-
sprechend die Angabe zur Vertragsart geldscht.

Stadt Leipzig | Amt fUr Statistik und Wahlen



Methodenbericht zum Leipziger Mietspiegel 2025-2027 | 41

m11b-d | b-d) Nebenkosten

Variable | Label DEMEIEI besondere Regeln
prlorltat

Wohnungsgrof3e in m?2

| Vermieter/-in

Vermieter/-in

Abwelchung nicht groRer als 15 Prozent,
sonst beide Angaben belassen

Abweichung kleiner gleich 1 Raum, sonst

m13 Anzahl Wohnrdume (uber 6 m?) Vermieter/-in beide Angaben belassen
. . . sofern Mieter/-in Heizstrahler angab, wurde
BN Heizungsart der Wohnung Vermieter/-in Wert Vermieter/-in um Heizstrahler erganzt
m17 Uberwiegender Energietrager Vermieter/-in
Sofern Mieter/-in 'Uber die Gasthe-
rme/Gasetagenheizung' angab und Vermie-
m18_mv | Warmwasserversorgung der Wohnung | Vermieter/-in ter/-in 'zentral fur das Gebaude' bzw. Mie-
ter/-in und Vermieter/-in 'Boiler' oder '
Durchlauferhitzer' angaben
m19a a) Art der Kiiche Vermieter/-in
m19b b) KiichengroRe Vermieter/-in wenn Differenz < 5 m?, sonst beide Anga-
9 ben belassen
mi9c ¢) Kiichenfenster vorhanden ) sofern bei Einbaukiiche kein Widerspruch
bestand
A . . . wenn Differenz < 5 EUR, sonst beide Anga-
m219f f) zuséatzlicher monatlicher Zuschlag Vermieter/-in ben belassen
sofern Differenzen Uber alle Variablen zwi-
ml19c-e | c-e) Ausstattung der Kiiche Vermieter/-in schen Mieter/-in und Vermieter/-in nicht
groRer 5 Prozent
m24f ) Bodenbelag Kiiche ) wenn Mieter/-in oder Vermieter/-in 'Fliesen’
9 angeben, dann 'Fliesen’
wenn Mieter/-in oder Vermieter/-in 'Fliesen’
m24g g) Bodenbelag Hauptbad - angeben, dann 'Fliesen
wenn 'Linoleum/Vinylbelag/Kork', ‘Laminat’,
m24h h) Bodenbelag Flur Vermieter/-in 'PVC-Belag' oder 'Parkett' angegeben
wurde
- . . Fliesen nachrangig gegeniiber anderen Be-
m25 yv%ﬂmggggier Bodenbelag in den - lagen, Vermieter bei Laminat, Holzdielen
und Parkett gegeniiber Mieter/-in priorisiert
. - . - Sofern Mieter/-in und Vermieter/-in Vorhan-
m27a_1 | a) Art der grof3ten Freiflache Vermieter/-in densein angeben
m27a_2 | b) GroRRe der groiten Freiflache Vermieter/-in Abwelchpng nicht groger als 15 Prozent,
sonst beide Angaben belassen
m28a a) Gegen-/Wechselsprechanlage Vermieter/-in Vermieter/-in verneint, aber Mieter/-in gibt
Vorhandensein an
m31 Stellplatze oder Garagenpléatze fur Vermieter/-in Vereinheitlichung von einem oder mehreren

Autos, die zur Wohnung gehdren
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Platzen

Mehr als 58 Prozent der Datensatze wiesen nach der automatischen Datenplausibilisie-
rung keinerlei Widerspriiche zwischen Angaben von Mieter/-in und Vermieter/-in mehr
auf. In den verbleibenden knapp 42 Prozent der Datenséatze wurden Prifcodes fir alle

Variablen erzeugt, bei denen die Angaben von Mieter/-in und Vermieter/-in voneinander

abwichen.
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Abbildung 3-1:

Ergebnisse der automatischen Datenplausibilisierung
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Zusatzlich wurden regelbasiert Widerspriiche zwischen den Angaben der Befragten und
anderen Datenquellen der Verwaltung sowie inhaltliche Widerspriiche innerhalb einer
Wohnung aufgedeckt und ebenfalls durch Priifcodes gekennzeichnet. Ausgenommen
von der Plausibilisierung waren die Angaben zu Heiz- und Betriebskosten (Frage 11b-
d), da diese nicht fur die Mietspiegelberechnung vorgesehen waren.

Fur die Ableitung von Plausibilitatsregeln wurde zunachst auf den Katalog der bei
friheren Mietspiegeln angewandten Prifregeln zurlckgegriffen. Weitere Kriterien wur-
den aus Haufigkeitsverteilungen und Kreuztabellen ber Merkmalskombinationen (z. B.

Baualtersklasse und Heizungsart) abgeleitet. Exemplarisch wurden folgende Merkmale
und Merkmalskombinationen Gberpruft:

*  besonderer Wohnungstyp (Maisonette, Loft etc.) und Baualtersklasse;
. Geschossanzahl des Hauses im Vergleich zur Lage der Wohnung im Haus;
. Wohnflache und Anzahl der Zimmer;

*  Art der Heizung bzw. Warmwasserversorgung in Kombination mit dem Baualter;
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. Elektro- und Sanitarleitungen Gber Putz in Kombination mit dem Baualter;

. Angabe Ein- und Zweifamilienhaus und Zahl der Haushalte laut Einwohnerregister;
. Angaben zur Kuche als offenem Bereich bzw. separatem Raum;

. Einstufung Plattenbau/serielle Bauweise und Baualtersklasse.

Manuelle Datenplausibilisierung

Nach Durchlaufen der Plausibilisierungsregeln wurde der Datensatz als Datenbankta-
belle gespeichert. Mehr als 60 Prozent der enthaltenen Datenséatze enthielten Prifcodes
aufgrund der Verletzung mindestens einer der Plausibilisierungsregeln. Diese Féalle wur-
den anschlieRend einer manuellen Plausibilisierung unterzogen.

Aufgrund der zeitlichen Restriktionen verlief die Datenplausibilisierung in Wellen: Noch
wahrend der Erhebung wurde mit der Plausibilisierung der Datensétze, bei denen bereits
beide Parteien geantwortet hatten, begonnen. Mit dem Ende der Erhebung wurden die
verbleibenden Datensétze, bei denen die Rickmeldung des Vermieters/der Vermieterin
nicht fristgerecht erfolgte, imputiert (vgl. Kap. 3.5) und anschlieBend ebenfalls der Plau-
sibilisierung tbergeben.

Fur die manuelle Plausibilisierung wurde ein zu diesem Zweck entwickeltes Plausibili-
sierungstool auf Basis einer R Shiny-App genutzt, in der alle Datensatze anhand der
zuvor erstellten Prufcodes thematisch gefiltert, begutachtet und bearbeitet werden konn-
ten (vgl. Abbildung 3-2).

Abbildung 3-2:
Plausibilisierungstool fur Mietspiegel-Datensatze

Auswahl Datenbank

test - Obersicht des Falls
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Die Datensatze wurden uber das Hilfsmerkmal der Adresse geocodiert und um Angaben
zum Baujahr (aus der statistischen Geb&udedatei bzw. der Denkmalliste des Landes-
amtes fur Denkmalschutz) sowie zur Art der Heizung (aus der statistischen Gebaudeda-
tei) und der Gebaudehodhe erganzt.
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Uber das Plausibilisierungstool konnten auRerdem per Link die Position des Wohnge-
baudes in Google Maps sowie Schragluftbilder und aus StralRenbefahrungen stam-
mende Panoramaaufnahmen aus der Geodateninfrastruktur der Stadt Leipzig aufgeru-
fen werden, um sich einen Eindruck vom Zustand des Wohngeb&audes aus verschiede-
nen Blickwinkeln verschaffen zu kénnen.

Die mittels der Prufcodes gekennzeichneten Datensétze wurden einzeln einer detaillier-
ten manuellen Priifung unterzogen und bei Bedarf korrigiert. Alle vorgenommenen An-
derungen wurden in Form einer Datensatzhistorie dokumentiert. Die Ergebnisse der ma-
nuellen Plausibilisierung fur die einzelnen Variablen ist in Abbildung 3-3 zusammenge-
fasst.

Abbildung 3-3:
Ergebnisse der manuellen Datenplausibilisierung
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Auffallig ist in diesem Zusammenhang die Variable Grof3e von Balkonen und Terrassen
(m27a_2). Die Vermieter/-innen gaben haufig anstatt der erfragten tatsachlichen Flache
lediglich 25-50 Prozent der Flache von Balkonen oder Terrassen an.
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Aus diesem Grund wurden bei dieser Variable in der Mehrzahl der Falle die Angaben
der Mieter/-innen Gbernommen, was durch Luftbildaufnahmen Uberpruft wurde.

Besonders aufwandig war erneut die Uberpriifung der Angaben zum Baualter des Hau-
ses. Der Mieterfragebogen bot hier neben den vorgegebenen Baualtersklassen auch die
Antwortoption weil3 ich nicht an, von der in 1.320 Fallen Gebrauch gemacht wurde. Diese
Falle mussten anhand der Angaben der Vermieter/-innen sowie der verfligbaren Daten
aus der statistischen Geb&udedatei, der Denkmalliste sowie Luftbildern und Panorama-
aufnahmen erganzt werden.

An denjenigen Adressen, an denen Angaben zu zwei oder mehr Wohnungen vorhanden
waren, wurden daritiber hinaus die Angaben der Datensatze innerhalb der Adresse
verglichen und auf mogliche Widerspriiche tberpriift. Insbesondere wurde in diesen Fal-
len untersucht, ob die Angaben zu Ausstattungsmerkmalen und Zustand des Gebéaudes
miteinander vereinbar waren.

Da fiur eine Vielzahl von Variablen sowohl Angaben der Mieter/-innen als auch der Ver-
mieter/-innen zur Verfligung standen, konnte die Tiefe der Datenplausibilisierung gegen-
Uber friheren Mietspiegeln deutlich erweitert und die Qualitat der plausibilisierten Daten
weiter verbessert werden. Die Ubereinstimmung zwischen beiden Angaben erleichterte
die Plausibilisierung von untypischen Merkmalskonstellationen, die ansonsten unter Um-
stédnden zur Klassifikation als unplausibler Datensatz hatte fihren kdnnen. Gleichzeitig
wurde bei widerspriichlichen Angaben fir die plausibilisierende Person héaufig eindeutig
sichtbar, welcher der beiden Datensétze das plausiblere Antwortverhalten beinhaltete.
Der Erleichterung durch die Reduktion des Bruttostichprobenumfangs und die automati-
sierte Plausibilisierung fur viele Variablen stand eine Zunahme der absoluten Zahl zu
priufender Falle gegenuber, die sich durch kleinere Widerspriiche zwischen den beiden
Mietparteien ergab. Der Gesamtaufwand fur die Datenplausibilisierung war damit &hnlich
hoch wie bei friheren Mietspiegeln.

Insgesamt wurden im Rahmen der Plausibilitatsprifung 28 inhaltlich unplausible Fra-
gebotgen aus der Nettostichprobe ausgeschlossen. Gem. § 10 Abs. 1 MsV waren diese
Féalle vor allem hinsichtlich wesentlicher Merkmale, wie der Mieth6he unplausibel und
nicht korrigierbar.

3.3 Ausschluss nicht mietspiegelrelevanten Wohnraums

Der Ausschluss fir die Mietspiegelerstellung nicht relevanter Datensatze ist eine Vor-
stufe zur im nachsten Kapitel thematisierten Identifikation von nicht ortstiblichem Wohn-
raum. Wie bereits erlautert, ist eine abschlieRende Prifung der Kriterien der Mietspie-
gelrelevanz erst nach Abschluss der Erhebung mdglich.
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Im Zuge der Generierung der Erhebungsgrundgesamtheit wurde bereits eine nahe-
rungsweise Bereinigung um Wohnraum in Heimen und heimahnlichen Unterkinften so-
wie um von Eigentumer/-innen selbst genutzten Wohnraum durchgeftihrt. Die weiteren
in Kapitel 2.2 beschriebenen Fallkonstellationen nicht mietspiegelrelevanten Félle wur-
den durch die Filterfragen 1 bis 4 im Fragebogen — die zum Ende der Befragung fuhr-
ten — identifiziert (siehe Anhang).

In einem ersten Schritt wurden Uber Frage 1 vom vorgeschalteten Eigentimerabgleich
nicht erfasste selbstnutzende Eigentiimer/-innen sowie nicht relevante Untermietverhalt-
nisse ausgeschlossen.

In Frage 2 wurde neben Wohnraum in Heimen und heiméhnlichen Unterkiinften auch
das Vorliegen einer Gefélligkeitsmiete erfasst, wobei das gleichzeitige Vorliegen meh-
rerer Ausschlussgriinde maoglich war.

Frage 3 erfasste als weitere Ausschlussgrinde das Vorliegen mehrerer Mietvertrage fur
dieselbe Wohnung, die Uberlassung zum voriibergehenden Gebrauch, die Existenz ei-
ner Mietpreisbindung im Rahmen einer 6ffentlichen Forderung und den Fall, dass in der
Grundmiete weitere, sachfremde Kosten enthalten sind, die nicht getrennt ausgewiesen
werden konnen. Der letztgenannte Fall umfasst neben den fur Leipzig seltenen Inklusiv-
oder Teil-Inklusivmieten auch Kosten fir Serviceleistungen, die nicht getrennt ausweis-
bar sind.

Die Uber die weiteren Antwortoptionen in den Fragen 2 und 3 gewonnenen Informationen
fuhrten dagegen nicht zu einem Abbruch der Befragung. Diese erhobenen Daten wurden
stattdessen im Zuge der Datenplausibilisierung sowie als mdgliche aul3ergesetzliche
Merkmale nach § 2 Abs. 2 MsV bei der Datenauswertung und Spannenberechnung tber-
pruft.

Im letzten Schritt erfolgte Uber die Fragen 4 a) und 4 b) der Ausschluss aller Falle au-
Berhalb des 6-Jahres-Zeitraums gem. 8§ 558 Abs. 2 BGB.

Insgesamt wurden durch die Angaben der Mieter/-innen 3.291 Falle und durch die An-
gaben der Vermieter/-innen 764 Félle nicht mietspiegelrelevanten Wohnraums identifi-
ziert und ausgeschlossen. Die genannten Fallzahlen weisen ein sehr hohes Maf3 an
Uberschneidungen auf, sind jedoch alleine schon durch Unterschiede im Fragenpro-
gramm zwischen den Mieter- und Vermieterfragebdgen nicht vollstandig deckungs-
gleich. Die detaillierte Aufschlisselung der auf die einzelnen Ausschlussgrinde fiir nicht
mietspiegelrelevanten Wohnraum entfallenden Datenséatze ist in Tabelle 3-7 enthalten.

3.4 Ausschluss nicht ortsiblicher Wohnungen

Aus dem Anspruch des qualifizierten Mietspiegels, eine ortsiibliche Vergleichsmiete aus-
zuweisen, ergibt sich unmittelbar die Notwendigkeit, den zugrundeliegenden Datensatz
auf unubliche Beobachtungen bzw. statistische Ausrei3er zu Uberprifen. Auf diese
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Weise wird der Vorgabe des § 12 MsV entsprochen, die erhobenen Mietwerte so aufzu-
bereiten, dass eine einheitliche Ausweisung der ortsuiblichen Vergleichswerte ermdglicht
wird.

Im Gegensatz zur in Kapitel 3.2 durchgefuhrten Plausibilisierung einzelner, nicht schliis-
siger Angaben in Datensétzen werden in diesem Schritt Datensatze betrachtet, die in
Bezug auf bestimmte Merkmalsauspragungen oder Kombinationen mehrerer Ausstat-
tungsmerkmale als untypisch fur den Leipziger Mietwohnungsmarkt gelten mussen.

Da die Ergebnisse der Regressionsanalyse anfdéllig fir AusreiRerwerte der abhangigen
Variable sind, wurde zunachst die Verteilung der Nettokaltmieten pro m? untersucht.
Diese ist in Abbildung 3-4 als Histogramm dargestellt. Die Verteilung weist die fur Miet-
preisverteilungen uUbliche Rechtsschiefe auf. Die tbliche Definition von Ausreil3ern als
Werte, die ausgehend von den Quartilswerten weiter als der 1,5-fache Interquartilsab-
stand entfernt liegen, erscheint vor diesem Hintergrund zu restriktiv, weshalb als obere
Grenze fir potentielle Ausrei3erwerte der 3-fache Interquartilsabstand zugrunde gelegt
wurde.

Abbildung 3-4:
Haufigkeitsverteilung der Nettokaltmieten pro m?
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Die so identifizierten potentiellen AusreiRer wurden einer Einzelfallpriifung unterzogen,
wobei untersucht wurde, ob die auffalligen Miethéhen durch besondere Merkmalskons-
tellationen, etwa eine besonders hochwertige Ausstattung oder eine sehr lange Miet-
dauer erklarbar waren. In der Folge wurden lediglich 9 Wohnungen mit Mieten unter
3,25 EUR pro m? als nicht ortsliblich ausgeschlossen.

Wahrend in friheren Mietspiegelerhebungen h&ufig Wohnungen mit nicht zeitgemalier
sanitarer Ausstattung, Heizung oder ohne Kiiche auftraten, gab es in der aktuellen
Stichprobe nach Abschluss der Plausibilisierung nur noch 2 Falle, fir die weder Hin-
weise auf eine zentrale noch eine dezentrale Heizung vorlagen. Die betroffenen Be-
obachtungen wurden als nicht ortstiblich aus der weiteren Analyse ausgeschlossen.

Insgesamt wurde die Nettostichprobe somit um 9 Datensatze mit statistischen Ausrei-
Bermieten nach § 12 Abs. 2 MsV und um 2 Wohnungen aufgrund nicht ortsiiblicher
Merkmale bereinigt.

Diese sehr zuritickhaltende Bereinigung um nicht ortsiibliche Wohnungen und statisti-
sche Ausreil3er ist dadurch begriindet, dass im Zuge der Datenauswertung mittels Re-
gressionsanalyse eine weitere Prifung der Datenbasis auf Féalle mit besonders starkem
Einfluss auf die Ergebnisse der Regression durchgefuhrt wird (sog. Hebelwerte, vgl.
Kap. 5.4).

3.5 Imputation fehlender Werte

Auch nach den bisher erfolgten Schritten der Datenaufbereitung und -plausibilisierung
wiesen die verbleibenden Datenséatze immer noch Fehlwerte auf, die daraus resultierten,
dass der/die Befragte einzelne Fragen nicht beantwortet hat oder die urspriinglichen An-
gaben im Zuge der Datenplausibilisierung geldscht werden mussten. Um einen Daten-
satz in der Regression verwenden zu kénnen, missen jedoch alle im konkreten Regres-
sionsmodell verwendeten erklarenden Variablen vollstandig ohne Fehlwerte oder weil3
nicht-Antworten vorliegen.

Datensatze, bei denen die zentralen Angaben der Mieth6he und/oder der Wohnflache
fehlten, wurden aus der Nettostichprobe und von der weiteren Analyse ausgeschlossen.
Dies betraf 18 Falle.

Fur die weiteren Variablen gibt es verschiedene Optionen, um den fir die Modellierung
zur Verfligung stehenden Datenbestand moglichst grof3 zu halten:

. Entfernung von Féllen mit Fehlwerten: Dieses Vorgehen reduziert jedoch den
zur Verfigung stehenden Nettostichprobenumfang enorm und kann deshalb zu
Verzerrungen innerhalb der Stichprobe fuhren.

. Entfernung von Merkmalen mit vielen Fehlwerten aus dem Modell: Diese Option
schrankt jedoch die inhaltliche Aussagekraft des Mietspiegels ein und kommt des-
halb nur fur Merkmale mit geringem vermuteten Einfluss auf die Miethéhe in Frage.
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. Imputation: Fehlende Werte kénnen mittels statistischer Verfahren imputiert, also
ersetzt, werden. Dieses Vorgehen hat den Vorteil, dass weder unvollstdndige Da-
tenséatze noch Merkmale verloren gehen und wird durch die Handlungsempfehlun-
gen zur Erstellung von Mietspiegeln (Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung, 2024, S. 43) empfohlen. Die Wahl geeigneter Methoden sowie
eine Prufung des moglichen Einflusses der imputierten Daten auf das Ergebnis der
Analyse sind jedoch zwingend erforderlich.

Zusatzlich zu den 911 Datensatzen mit Fehlwerten bei einzelnen Merkmalen liegt fir
1.039 mietspiegelrelevante Datensatze kein Vermieterfragebogen vor. Sofern diese
Félle in den Mietspiegel einflieRen sollen, ist eine Imputation der Vermieterangaben not-
wendig.

Fur die Imputation wurde das R-Paket mice (Multiple Imputation by Chained Equations)
in Version 3.16.0 genutzt (van Buuren, 2018). Zunachst wurden anhand von kinstlich
erzeugten Fehlwerten (Missings) verschiedene Verfahren hinsichtlich ihrer Giite getes-
tet. Im Ergebnis erzielte die im Paket implementierte Methode cart (Classification and
Regression Trees) die treffsichersten Ergebnisse. Dieses Verfahren ist in der Lage, in
einem Durchlauf sowohl diskrete als auch kontinuierliche Merkmale zu imputieren, was
einen bedeutenden Vorteil gegentiber einfacheren Verfahren (Formen der Mittelwert-
Imputation) bzw. mehrstufigen Schatzungen darstellt.

Zunachst wurden alle Datensatze, bei denen sowohl Mieter- als auch Vermieterangaben
vorlagen, untersucht und Variablen festgelegt, bei denen ein Fehlwert zur erneuten ma-
nuellen Datenplausibilisierung fuhrte (Baujahr, serielle Bauweise, Erstbezug, Ge-
schosszahl, Grundmiete, Wohnflache).

Weiterhin wurde flir eine Auswahl von wohnungsbezogenen Ausstattungsmerkmalen die
Referenzkategorie imputiert (i. d. R. das Nichtvorliegen des fraglichen Merkmals).

Bei Variablen, die Ublicherweise fir alle Wohnungen derselben Adresse identische Aus-
pragungen annehmen, wurde, sofern mindestens ein anderer Datensatz an der glei-
chen Adresse ohne Fehlwert vorlag, dessen Angabe genutzt. Hierflr wurden die ad-
ressbezogenen Variablen gesondert manuell plausibilisiert (Baujahr, Balkone vorhan-
den, Barrierefreiheit des Hauses, Gewerbe im Haus etc.) und fir die verbleibenden Va-
riablen algorithmisch geschétzt.

Die Fehlwerte der verbleibenden Variablen wurden tber den cart-Algorithmus imputiert.

Nach Abschluss der Imputation wurde Uberpriift, ob die imputierten Werte einen Einfluss
auf die Koeffizienten des fur den Mietspiegel ausgewahlten Regressionsmodells haben.

Fur die 1.039 Datensétze, zu denen lediglich der Mieterfragebogen vorlag und die An-
gaben des Vermieters/der Vermieterin imputiert werden mussten, zeigte sich ein deutli-
cher Effekt auf das resultierende Regressionsmodell sowohl hinsichtlich der Signifikanz
als auch der Starke von Préadiktoren. Dies war unabhéngig davon, ob alle genannten

Stadt Leipzig | Amt fUr Statistik und Wahlen



50 | Methodenbericht zum Leipziger Mietspiegel 2025-2027

Datenséatze oder lediglich die 173 Falle in die Modellierung eingeschlossen wurden, an
denen eine Imputation der Vermieterdaten anhand der Angaben zu einer anderen Woh-
nung an derselben Adresse mdglich war. Dieser Effekt lie3 sich auch durch die Einfih-
rung eines aufRergesetzlichen Merkmals zum Imputations-Status des Datensatzes nicht
in ausreichendem Mal3e korrigieren.

Fur die Féalle, in denen lediglich eine Imputation von Fehlwerten erfolgte, blieben die
geschéatzten Modellkoeffizienten hingegen unveréandert. Somit ergab sich mit wie auch
ohne Imputation kein Unterschied sowohl hinsichtlich der Signifikanz als auch der Starke
der Pradiktoren. Eine Verzerrung aufgrund der Imputationen kann entsprechend ausge-
schlossen werden. Eine ebenfalls geprufte Hinzunahme des dichotomen Merkmals Im-
putation als auf3ergesetzliches Merkmal verschlechterte das Modell hinsichtlich AIC und
BIC (vgl. Kap. 715.1) geringfugig und wurde entsprechend des Grundsatzes der sparsa-
men Modellierung nicht umgesetzt.

Anhand dieser Erkenntnisse wurde die Entscheidung gefallt, lediglich diejenigen Datens-
atze in die Modellierung einflieRen zu lassen, fir die sowohl der Mieter- als auch der
Vermieterfragebogen vorlag. Die bereinigte Nettostichprobe umfasste damit insgesamt
6.017 auswertbare Datensatze.

3.6 Deskriptive Analyse

Nach Durchfihrung der Aufbereitungsschritte, die von den Rohdaten der Erhebung zur
bereinigten Nettostichprobe flhrten, werden in diesem Abschnitt ausgewéhlte Haufig-
keitsverteilungen und statistische Lageparameter der bereinigten Nettostichprobe be-
trachtet und visualisiert.

Dabei werden die zentralen Merkmale Nettokaltmiete pro m2, Wohnflache und Baualter
betrachtet. Die beiden zuletzt genannten Merkmale tben basierend auf Erfahrungen
friherer Leipziger Mietspiegel sowie anderer Stadte die gréfdten Einflisse auf die Ziel-
variable Nettokaltmiete pro m2 aus.

Wohnflache

Ahnlich wie bereits in Kapitel 3.4 fiir die Hohe der Nettokaltmieten pro m2 in der unberei-
nigten Nettostichprobe dargestellt, weist auch die Verteilung der Wohnflache eine aus-
gepragt rechtsschiefe Verteilung auf. Diese ist in Abbildung 3-5 fiir die bereinigte Netto-
stichprobe dargestellt.

Am rechten Rand der Verteilung sind vereinzelte, sehr groRe Wohnungen zu erkennen,
deren Angaben sich jedoch als plausibel erwiesen. Unter den relativ grof3en Wohnungen
finden sich auRerdem viele der in der Stichprobe enthaltenen Ein- und Zweifamilienh&u-
ser bzw. Reihenhauser.

Stadt Leipzig | Amt fUr Statistik und Wahlen



Methodenbericht zum Leipziger Mietspiegel 2025-2027 | 51

Abbildung 3-5:
Haufigkeitsverteilung der Wohnflache (bereinigte Nettostichprobe)
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Als Lagemale der Wohnflache in der bereinigten Nettostichprobe ergeben sich ein arith-
metisches Mittel von 67,7 m2 bei einem Median von 63 mz2.

Auf einen Ausschluss besonders groRRer oder kleiner Wohnungen als statistische Aus-
reiler wurde verzichtet, da die in der bereinigten Nettostichprobe verbliebenen Wohnun-
gen samtlich als ortstblich einzustufen waren. Auch diese Werte durchliefen im Zuge
der Modellierung die Prifung auf statistische Hebelwerte (vgl. Kap. 5.4), die zu einem
Ausschluss fihren konnte, falls die Beobachtung einen ungerechtfertigt starken Einfluss
auf die abhangige Variable ausiben sollte.

Aus der sehr unterschiedlichen Verteilung der Wohnflachen von Wohnungen in Mehrfa-
milienhausern gegenlber Ein- und Zweifamilienhdusern wurde fiir die Modellierung der
Schluss abgeleitet, die zur Beschreibung des Zusammenhangs von Wohnflache und
Nettokaltmiete pro m2 verwendete Spline-Funktion getrennt fir beide Typen von Wohn-
raum zu betrachten.

Da Splines aul3erdem anfallig fir den Einfluss von Randwerten reagieren kénnen, wurde
zum Zwecke der Modellierung die Wohnflache von Wohnungen gré3er als 200 m2 auf
diesen Wert gekappt (5 Wohnungen), wéhrend die Flache von Wohnungen unter 20 m2
zum Zwecke der Modellierung auf 20 m2 angehoben wurde (2 Wohnungen). In der re-
sultierenden Wohnflachenfunktion waren die geschéatzten Randwerte des Splines somit
fur alle gréReren als auch kleineren Werte anzuwenden.
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Baualter

Der Leipziger Mietwohnungsbestand weist eine ausgepragte Ausdifferenzierung entlang
des Baualters auf, die sich in sehr unterschiedlichen Mieth6hen, Ausstattungsstandards
und Wohnungszuschnitten widerspiegelt.

Im Leipziger Mietspiegel wie auch in anderen Publikationen des Amtes fir Statistik und
Wahlen werden standardisierte Baualtersklassen verwendet, die sich an entscheiden-
den Za&suren fur Bautatigkeit und -standards in Leipzig orientieren. Dies sind zunachst
die Endjahre der beiden Weltkriege, wahrend denen die Bautétigkeit weitgehend zum
Erliegen kam. Eine weitere Zasur stellte das Aufkommen der seriellen Plattenbauweise
ab 1961 dar, die die Bautatigkeit bis 1991 dominierte. Die Baualtersklassen seit 2005
werden dagegen primar anhand zehnjahriger Intervalle abgegrenzt. Eine Abfrage des
Baujahrs als metrische Variable ware zwar grundséatzlich méglich, allerdings ist weder
bei Mieter/-innen noch bei Vermieter/-innen damit zu rechnen, dass diese Information
mit hinreichender Sicherheit vorliegt. Dies zeigt sich bereits in den Einzelangaben des
Zensus 2022, die teilweise deutlich von den Angaben der Landesdenkmalliste abwei-
chen.

In Abbildung 3-6 ist zunéchst das Geflige der Nettokaltmieten nach Baualtersklassen in
Form von Boxplots dargestellt. Hieraus wird deutlich, dass die Mieten in seit 2005 neu
erstellten Wohnungen erheblich Gber dem gesamtstadtischen Mittel liegen.

Abbildung 3-6:
Zusammenhang zwischen Nettokaltmieten pro m2 und Baualter

20

=
al
[ J

Miete in EUR/m?
GEED © G0
eme» o
(1)
GNeEDG ® ¢

-
o
L
[ )
N

1
—

5 |

vor 1919 1919 bis 1945 1946 bis 1960 1961 bis 1991 1992 bis 2004 2005 bis 2014 ab 2015
Baualtersklasse

Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2025-2027

Stadt Leipzig | Amt fUr Statistik und Wahlen



Methodenbericht zum Leipziger Mietspiegel 2025-2027 | 53

Die gunstigsten Mieten ergeben sich fiur Wohnungen der Baualtersklasse 1961 bis 1991
sowie der Zwischen- und Nachkriegszeit. Die stark besetzte Klasse der Griinderzeitwoh-
nungen (vor 1919) weist dagegen eine grof3e Varianz innerhalb der Klasse auf.

Hinsichtlich des Zusammenhangs zur Wohnflache (Abbildung 3-8) fallt auf, dass neue
Wohnungen ab 2005 tendenziell gré3er sind als der historische Wohnungsbestand. Die
im Mittel kleinsten Wohnungen finden sich in der Altersklasse von 1961 bis 1991, wah-
rend sich auch hier fir die Wohnungen aus der Griinderzeit eine hohe Varianz der Wohn-
flachen zeigt.

Abbildung 3-7:
Zusammenhang zwischen Wohnflache und Baualter
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Nettokaltmiete

Nach Bereinigung der Nettostichprobe kann im folgenden Schritt das Niveau der Mieten
ausgewertet werden. Idealerweise sollte die Mietspiegelstichprobe das aus anderen ver-
fligbaren Datenquellen sowie frilheren Mietspiegelstichproben bekannte Mietpreisge-
fuge widerspiegeln.

In Abbildung 3-8 ist zunachst der Zusammenhang zwischen Hohe der Nettokaltmieten
pro m2 und Wohnflache in Quadratmetern dargestellt. Der Zusammenhang zwischen
beiden Variablen ist, wie bereits in friheren Mietspiegelanalysen dargestellt, nichtlinea-
rer Natur und wurde hier Uber ein Generalisiertes Additives Regressionsmodell (GAM)
geschatzt. Wahrend sich der autonome Anteil der Mieten bei kleineren Wohnungen auf
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weniger Quadratmeter umlegen lasst, sinken die mittleren Quadratmetermieten bis zu
einem Minimum bei Wohnungen mit rund 60 m2. FUr gréRere Wohnungen ergibt sich
dagegen wieder ein positiver Zusammenhang, wobei Wohnflachen gréf3er als 125 m2 in
Leipzig verhaltnismaRig selten vorkommen.

Abbildung 3-8:
Zusammenhang zwischen Nettokaltmieten pro mz und Wohnflache
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Die aus der bereinigten Nettostichprobe resultierenden mittleren Nettokaltmieten pro m2
je Gruppe (Median) sind, gemeinsam mit den zugehérigen 1/6- und 5/6-Quantilen, in
Tabelle 3-2 dargestellt. Die gewahlte Darstellung differenziert unter Verzicht auf eine
detailliertere Ausweisung lage- oder ausstattungsbezogener Merkmale lediglich anhand
der fir die Mietpreisbindung einflussreichsten Merkmale Baualter und Wohnflache.

Anzumerken ist, dass fir insgesamt 13 der 40 Zellen mangels ausreichender Fallzahlen
keine statistisch belastbare Aussage getroffen werden kann, da die zugrundeliegenden
Merkmalskombinationen sowohl im realen Mietwohnungsmarkt als auch der Stichprobe
kaum vorzufinden sind. Diese Problematik verdeutlicht die Vorziige der fir den Leipziger
Mietspiegel verwendeten Modellierung per Regressionsanalyse: Anders als in Tabellen-
mietspiegeln kdnnen in Regressionsmietspiegeln auch relativ seltene Merkmalskombi-
nationen sowie eine weit gréRere Auswahl wohnwertrelevanter Merkmale statistisch ge-
sichert ausgewiesen werden.
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Tabelle 3-2:
Ubersicht der Grundmiete nach Baualter und WohnungsgroRe

1961 bis 1991*
vor 1919 bis | 1946 bis el keine 1992 bis | 2005 bis
1919 1945 1960 | S€Mel€ | ooielle | 2004 2014
Bauweise B .
auweilse

Wohnungsgré3e Anzahl

bis 45 m? 239 96 13 248 12 82 5 13 708
46 bis 60 m? 550 315 88 671 39 163 6 41 1.873
61 bis 75 m?2 601 314 78 591 18 157 2 44 1.805
76 bis 90 m? 421 121 34 101 5 117 10 34 843
ab 91 m? 502 64 11 21 5 63 22 100 788
gesamt 2.313 910 224 1.632 79 582 45 232 6.017

1961 bis 1991
vor 1919 bis | 1946 bis . keine 1992 bis | 2005 bis
serielle ! gesamt
1919 1945 1960 Bauwe serielle 2004 2014
AUWEISE | 5 auweise

Wohnungsgré3e Median, 1/6- und 5/6-Quantile in EUR

6,18 6,00 5,61 6,93 5,95
bis 45 m? 7,54 6,66 6,52 8,14 7,08
9,34 7,82 7,75 10,41 9,12
5,80 571 5,55 5,06 4,94 6,50 10,82 5,39
46 bis 60 m? 6,85 6,31 6,34 5,70 5,90 7,38 12,26 6,32
8,55 7,48 7,73 6,70 7,03 8,46 13,96 7,90
5,94 5,58 5,35 4,71 6,16 9,30 5,19
61 bis 75 m? 7,00 6,24 5,90 5,34 7,04 11,23 6,25
8,60 7,68 6,86 6,29 7,94 12,97 7,94
5,76 5,61 5,40 4,56 6,21 10,31 5,47
76 bis 90 m? 7,10 6,34 6,01 5,13 6,97 11,66 6,71
9,04 7,51 6,72 6,07 8,25 13,42 8,81
5,98 5,51 6,45 9,92 6,00
ab 91 m? 7,50 6,67 7,81 11,50 7,79
9,38 9,59 9,93 13,20 10,49
5,88 5,66 5,43 4,90 5,08 6,39 7,92 9,99 5,43
gesamt 7,09 6,36 6,16 5,62 6,31 7,27 9,47 11,64 6,56
9,00 7,68 7,25 6,79 7,59 8,75 10,97 13,51 8,55

Fir Zellen mit Fallzahlen < 30 werden keine mittleren Mieten ausgewiesen. Diese sind farblich hervorgehoben.
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Gegentber der Leipziger Mietspiegelstichprobe 2022 ergibt sich demnach ein Anstieg
der mittleren Nettokaltmieten pro m2 um 0,27 EUR bzw. +4,3 Prozent auf nun 6,56 EUR.
Besonders starke relative Anstiege der mittleren Mieten ergeben mit jeweils +12 Prozent
in den beiden neuesten Baualtersklassen sowie mit +9,6 Prozent fir Wohnungen mit
einer Wohnflache von mehr als 90 m=.

Auch die Verteilung der in der aktuellen Mietspiegelstichprobe enthaltenen Wohnungen
auf die Kombinationen von Baualter und Wohnungsgréf3e sowie das Geflige der Mieten
ergibt erneut das aus den Stichproben 2016, 2018, 2020 und 2022 bekannte Bild.
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3.7 Non-Response-Analyse

Anders als bei den grundsatzlich stichprobenneutral auftretenden Ausfallen durch nicht
zustellbare Anschreiben, verzogene oder verstorbene Zielpersonen, kénnen Ausfalle
mietspiegelrelevanter Wohnungen aufgrund fehlender Bereitschaft oder Méglichkeit zur
Teilnahme (Unit-Non-Response) zu Verzerrungen in der Nettostichprobe fiihren.

Durch eine konsequente Durchsetzung der Auskunftspflicht nach Art. 238 § 2 Abs. 2
EGBGB, die in Stadten &hnlicher Grél3e wie Leipzig zu Riicklaufquoten zwischen 80 und
90 Prozent bei Mietspiegelerhebungen fuhrt (vgl. z. B. Landeshauptstadt Stuttgart (2024,
S. 5)), wird das Problem selektiver Antwortausfalle erheblich reduziert, kann jedoch nicht
vollstandig ausgeschlossen werden.

Wie bereits im Rahmen der Stichprobenziehung beschrieben und anders, als etwa bei
Bevolkerungsstichproben, ist die Auswertungsgrundgesamtheit der mietspiegelrelevan-
ten Wohnungen aufgrund der detaillierten gesetzlichen Vorgaben und Ausschluss-
grinde a priori nicht exakt abgrenzbar, womit auch keine Informationen Uber die Vertei-
lung wesentlicher preisbestimmender Merkmale in der Auswertungsgrundgesamtheit
bekannt sind.

Eine Non-Response-Analyse fiir Mietspiegelerhebungen kann deshalb lediglich tber
den Vergleich der Brutto- und Nettostichprobe entlang verfiigbarer Hilfsmerkmale erfol-
gen, die fUr die gesamte Bruttostichprobe zugénglich sind. Zentral ist dabei, dass flr
diesen Abgleich die unbereinigte Nettostichprobe verwendet wird (Bundesinstitut fur
Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2024, S. 43), da in der Bruttostichprobe, wie bereits
mehrfach beschrieben, auch nicht mietspiegelrelevanter Wohnraum enthalten ist und ein
Abgleich mit der bereinigten Nettostichprobe (die lediglich mietspiegelrelevante Félle
umfasst) deshalb nicht statthaft ware.

Die Non-Response-Analyse erfolgt tber einen Vergleich von Brutto- und unbereinigter
Nettostichprobe entlang der auf die einzelnen Merkmalsauspragungen entfallenden An-
teile. Als Merkmalsdimensionen fiir die Non-Response-Analyse stehen neben rdumlich
zuordenbaren Merkmalen das Baualter sowie der Vermietertyp zur Verfigung.

Raumliche Verteilung

Zunachst wurde der Frage nachgegangen, ob die raumliche Verteilung der in der Netto-
stichprobe enthaltenen Wohnungen auf das Stadtgebiet womdglich durch ungleichma-
RBige Ausfalle verzerrt sein konnte. Raumliche Non-Response-Analysen sind unproble-
matisch fur alle Wohnungen der Bruttostichprobe mdglich, da zu jeder Wohnung die
geocodierte Adresse vorhanden ist, die mit beliebigen Raumebenen verschnitten wer-
den kann.

Da das Instrument des Mietspiegels nicht daflr konzipiert ist, reprasentative Aussagen
auf der Ebene kleinraumiger Gliederungen zu treffen, ist grundséatzlich auch eine geringe
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Anzahl von Rucklaufen in einzelnen Ortsteilen unproblematisch. Entscheidend ist viel-
mehr, eine Verzerrung der Stichprobe durch systematische Stichprobenausfélle in ein-
zelnen Stadtraumen bzw. Siedlungsformen zu vermeiden.

Relevant fur die Aufdeckung mdoglicher raumlicher Verzerrungen ist die Frage, ob sich
die rAumliche Verteilung derjenigen Adressen in der Stichprobe, flir die eine Antwort der
Befragten vorliegt (response), von der Verteilung der Adressen in der Bruttostichprobe
unterscheidet. Im Idealfall weisen beide Gruppen nahezu identische Verteilungen auf.

In Tabelle 3-3 sind die Ergebnisse der Non-Response-Analyse fur die raumlichen Di-
mensionen der 10 Stadtbezirke und der vier stadtraumlichen Lagetypen in Anlehnung
an die Einteilung des BBSR (Sturm, 2007) dargestellt. Wahrend sich die Stadtbezirke
mit zwei Ausnahmen radial vom Zentrum zum Stadtrand erstrecken, bilden die Lagety-
pen nach BBSR konzentrische Ringe um das Stadtzentrum, so dass hier zwei Dimensi-
onen betrachtet werden kdnnen. Dieselben Ergebnisse sind au3erdem in Abbildung 3-9
als sogenannter Dumbbell-Plot visualisiert, der neben dem direkten Vergleich der Anteile
von response und Bruttostichprobe auch einen Uberblick tiber den auf die verschiede-
nen Merkmalsauspragungen entfallenden Anteilswerte zulasst.

Tabelle 3-3:
Non-Response-Analyse in Bezug auf rAumliche Verteilung

Anteil Anteil

Gebietseinheit Bruttostichprobe response Differenz
Stadtbezirke
Mitte 10,78 % 11,17 % +0,39 %
Nordost 8,54 % 8,39 % -0,15 %
Ost 14,59 % 13,99 % -0,60 %
Sudost 9,52 % 9,80 % +0,27 %
Sad 11,37 % 11,84 % +0,48 %
Sudwest 8,81 % 8,78 % -0,03 %
West 9,03 % 8,78 % -0,25 %
Alt-West 10,47 % 10,25 % -0,21 %
Nordwest 5,63 % 5,57 % -0,06 %
Nord 11,26 % 11,43 % +0,16 %
Lagekategorien nach BBSR
Innenstadt 10,78 % 11,17 % +0,39 %
Innenstadtrand 57,37 % 57,26 % -0,11 %
Stadtrand 1 23,01 % 22,56 % -0,45 %
Stadtrand 2 8,83 % 9,01 % +0,18 %

Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig, Zensus 2022 und Mietspiegel 2025-2027
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Abbildung 3-9:

Non-Response-Analyse in Bezug auf rdumliche Verteilung

2 - Ost 14 @@ 15
4 - Sud 1 @®® 12
9 - Nord 11 @ 1
0 - Mitte 1 @® 1
7 - Alt-West 10 @® 10
3 - Sudost 10 @® 10
6 - West 9 @® 9
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5 - Sudwest 9@®9 @® Response
1 - Nordost 8 @ 9
8 - Nordwest 6@ 6
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Innenstadtrand 57 @ 57
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Stadtrand 2 9@ 9 @® Response
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Die Abweichung der Verteilung der Merkmalsauspragungen zwischen response und
non-response liegen dabei im Bereich von wenigen Zehntelprozent. In Bezug auf die
Stadtbezirke zeigt sich ein leicht Gberdurchschnittliches Antwortverhalten in den Stadt-
bezirken Mitte und Siuid, wahrend der Anteil der Antworten in West geringer ausfallt.

Auch hinsichtlich der BBSR-Lagekategorien ergibt die Non-Response-Analyse Abwei-
chungen von betragsmafiig weniger als einem halben Prozentpunkt.

Die raumliche Non-Response-Analyse liefert somit keine Anhaltspunkte auf eine Verzer-
rung der Nettostichprobe aufgrund selektiver Ricklaufe. Es kann davon ausgegangen
werden, dass die raumliche Verteilung der in der Nettostichprobe enthaltenen Ricklaufe
die tatsachliche Verteilung der Erhebungsgesamtheit der Wohnungen tber das Stadtge-
biet repréasentativ abbildet.
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Baualter

Als Grundlage fir die Baualtersstruktur der Bruttostichprobe wurde erneut auf die Ergeb-
nisse der Gebaude- und Wohnungszahlung (GWZ) des Zensus 2022 zurlickgegriffen,
die bereits fur die Plausibilisierung der Bruttostichprobe verwendet wurde (vgl. Kap. 2.3).

Auch fur die Dimension des Baualters wurde auf Basis der statistischen Gebaudedatei
eine Non-Response-Analyse durchgefiihrt, deren Ergebnisse in Tabelle 2-1 und Abbil-
dung 3-10 zusammengefasst sind.

Tabelle 3-4:
Non-Response-Analyse in Bezug auf Baualter

Baualtersklasse An_tell Al Differenz
Bruttostichprobe response

vor 1919 28,89 % 28,37 % -0,51 %
1919 bis 1945 16,15 % 16,38 % +0,23 %
1946 bis 1960 4,09 % 4,08 % -0,01 %
1961 bis 1991 23,52 % 23,32 % -0,20 %
1992 bis 2004 12,91 % 13,34 % +0,43 %
2005 bis 2014 3,81 % 3,93 % +0,12 %
ab 2015 6,60 % 6,66 % +0,06 %

Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig, Zensus 2022 und Mietspiegel 2025-2027

Abbildung 3-10:
Non-Response-Analyse in Bezug auf Baualter

vor 1919 28 @® 29
1961 bis 1991 23 @ 24
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Die deutlichste Abweichung zwischen Bruttostichprobe und response, die jedoch auch
hier nur knapp Uber einem halben Prozentpunkt liegt, ergibt sich fir die Baualtersklasse
vor 1919, die in den Ricklaufen leicht untervertreten ist. Auch fiir die Dimension des
Baualters ergibt die Non-Response-Analyse somit keine Anhaltspunkte fir relevante
Verzerrungen durch selektives Antwortverhalten.

Vermietertyp

Durch die im Rahmen der strukturierten Vermietererhebung vorgenommene Uberpri-
fung, welche der Wohnungen in der Bruttostichprobe einem der teilnehmenden Woh-
nungsunternehmen zugeordnet werden kann, ist eine Nutzung dieser Merkmalsdimen-
sion im Rahmen der Non-Response-Analyse mdglich.

Hierfur wurden vier Gruppen von Vermieter/-innen gebildet:

+ LWHB;

. Genossenschaften und Stiftungen, die sich an der strukturierten Vermietererhe-
bung beteiligten;

*  weitere institutionelle Vermieter/-innen, die an der strukturierten Erhebung teilnah-
men;

+  alle ubrigen Vermieter/-innen auf3erhalb der strukturierten Erhebung.

Der Vermietertyp stellt ein relevantes aul3ergesetzliches Merkmal im Sinne der Mietspie-
gelverordnung dar, da die Miethdhe sowohl durch Rechtsform und Eigentimerstruktur,
die konkrete Praxis der Nutzung von Mieterhéhungspotentialen als auch die Struktur der
den Vermieter/-innen zuzuordnenden Wohnungsbestande variieren kann. Eine verzerrte
Abbildung der Vermieterstruktur durch selektiven Ricklauf kann die Ergebnisse des
Mietspiegels deshalb deutlich beeinflussen.

Die Ergebnisse der Non-Response-Analyse entlang dieser Dimension sind in Tabelle
3-5 und Abbildung 3-11 dargestellt.

Tabelle 3-5:
Non-Response-Analyse nach Vermietertyp

Vermietert Hfte] Al Differenz
yp Bruttostichprobe response
LWB

11,55 % 11,36 % -0,19 %
Genossenschaften/Stiftungen 13,23 % 13,74 % +0,51 %
sonst. strukturierte Vermieter/-innen 14,10 % 14,20 % +0,09 %

Vermieter/-in aulRerhalb d. strukt.

0, 0, ~ 0
Erhebung 61,12 % 60,70 % 0,41 %
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Abbildung 3-11:
Non-Response-Analyse nach Vermietertyp

nicht strukturiert 61 @61
strui?grsittair%: 14@14
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Erneut zeigen sich nur minimale Abweichungen zwischen den Merkmalsverteilungen in
Bruttostichprobe und response, wobei die starkste Diskrepanz auf die um rund 0,5 Pro-
zentpunkte Ubervertretenen Genossenschaften und Stiftungen entfallt.

Auch fir die Verteilung des Merkmals Vermietertyp ergibt sich damit in der Non-
Response-Analyse keine Notwendigkeit einer korrigierenden Gewichtung aufgrund se-
lektiven Rucklaufs.

3.8 Gewichtung

Abhangig vom Design der Bruttostichprobe und den Erkenntnissen der Non-Response-
Analyse kann sich die Notwendigkeit einer Gewichtung der Stichprobe ergeben (§ 9 Abs.
2-4 MsV). Hierbei sind verschiedene Arten von Gewichtungen zu unterscheiden, die je-
weils eigenen Zwecken dienen:

. Designgewichte dienen der Berticksichtigung und dem Ausgleich verschiedener
Ziehungswahrscheinlichkeiten der Stichprobeneinheiten.

. Non-Response-Gewichte dienen dagegen dem Ausgleich abweichender Teilnah-
mewahrscheinlichkeiten entlang von Gruppen, die sich fur die Brutto- wie auch die
unbereinigte Nettostichprobe vorhandener externer Prifmerkmale ergeben (vgl.
Kap. 3.7).

Aufgrund der Stichprobenziehung als einfache Zufallsstichprobe auf Basis der Wohn-
haushalte (vgl. Kap. 2.3) weist jede Wohnung als Stichprobeneinheit die gleiche Zie-
hungswahrscheinlichkeit auf. Eine Designgewichtung kommt deshalb lediglich fur eine
eventuell notwendige Rickgewichtung der als gesonderte, disproportionale Schicht ge-
zogenen Ein- und Zweifamilienhauser in Frage.

Eine korrigierende Gewichtung der Bruttostichprobe ist, wie bereits in Kapitel 2.3 nach-
gewiesen, nicht erforderlich, da die entlang nachprifbarer Dimensionen vorhandenen
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Merkmalsverteilungen keinen Anhaltspunkt auf eine Verzerrung der Bruttostichprobe zu-
lassen (8§ 9 Abs. 3 MsV).

Auch die in Kapitel 3.7 durchgefiihrten Non-Response-Analysen lieferten keine Anhalts-
punkte auf unvollstandige oder selektive Ricklaufe, die zu Verzerrungen der Ergebnisse
fuhren kdonnten (8 10 Abs. 2 MsV). Eine korrigierende Non-Response-Gewichtung ist
deshalb nicht erforderlich.

Da der Anteil der Einfamilienh&user in der unbereinigten Nettostichprobe mit 1,4 Prozent
nur unwesentlich unterhalb ihres Anteils von 1,5 Prozent am gesamten Leipziger Miet-
wohnungsmarkt liegt (vgl. Kap. 2.1), kann gemaf 8§ 9 Abs. 2 MsV auf eine explizite Rick-
gewichtung Uber Design- und Non-Response-Gewichte verzichtet werden, da keine Ver-
zerrung der Ergebnisse zu erwarten ist.

3.9 Ausschopfung und Aufbereitung der Stichprobe

Der folgende Abschnitt dokumentiert, wie in 8 10 Abs. 2 MsV vorgegeben, die Ricklaufe
der Mietspiegelerhebung sowie die verschiedenen Ausfallgriinde im Detail. Anschlie-
Rend werden die einzelnen Schritte der Datenaufbereitung sowie der Bereinigung ge-
maR § 12 Abs. 3 MsV dokumentiert, so dass eine vollstandige Ubersicht tiber die Aufbe-
reitung des Datensatzes bis hin zur bereinigten Nettostichprobe maoglich ist.

Die detaillierte Ricklaufstatistik der Mietspiegelerhebung ist in Tabelle 3-6 darge-
stellt. Ausgangspunkt ist die Bruttostichprobe von 12.366 Wohnungen bzw. zu befragen-
den Haushalten, die die Haushalte der primaren Stichprobe (A) sowie der Zusatzstich-
probe fur Ein- und Zweifamilienhauser (EFH) enthalt. Durch die getrennte Befragung von
Mieter/-innen und Vermieter/-innen ergeben sich unterschiedliche Riicklaufe fir die bei-
den Teilbefragungen. Die Werte der Spalte Vermieter/-innen umfassen dabei sowohl die
Rucklaufe der regularen Vermieterbefragung per Fragebogen als auch die Riicklaufe der
strukturierten Vermieterbefragung.

Von der Bruttostichprobe sind zunachst die sogenannten stichprobenneutralen Aus-
falle abzuziehen. Die hierzu zahlenden Ausfallgrinde treten zuféllig tber die Stichprobe
hinweg auf und stellen daher keine Quelle systematischer Verzerrungen der Nettostich-
probe dar.

Zusatzlich zu den ausgewiesenen 426 Fallen von nicht zustellbaren Anschreiben an Mie-
ter/-innen, konnte bei 431 weiteren Fallen (vgl. Kap. 2.4) stattdessen der zugeordnete
Reservehaushalt (B) befragt werden, weshalb kein Ausfall vorlag.
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Tabelle 3-6:
Rucklaufstatistik

Bruttostichprobe 12.366 12.366

Zielperson an Adresse nicht erreichbar 426 331

stichproben- Zielperson verstorben 11 2
neutrale

Ausfalle Vermieter mangels Mietspiegelrelevanz nicht kontaktiert - 3.755

Summe 437 4.088

Bereinigte Bruttostichprobe 11.929 8.278

aus Altersgriinden 73 -

aus gesundheitlichen Griinden 46 -

Befreiung von der
Auskunftspflicht | aus sprachlichen Griinden 58 -

SEAETEIEN- Vermieter im Ausland anséssig und nicht

systematische erreichbar - 172
Ausfalle
Verweigerung 10 69
keine Antwort 855 961
Summe 1.042 1.202
Nettostichprobe (unbereinigt) 10.887 7.076

Rucklaufquote

0, 0,
(Anteil unbereinigte Nettostichprobe an bereinigter Bruttostichprobe) S B

Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2025-2027

Auf Seite der Vermieter/-innen wurde auf die Kontaktierung von insgesamt 3.755 Ver-
mieter/-innen verzichtet. Diese entfallen mit wenigen Ausnahmen auf diejenigen Woh-
nungen, bei denen die Wohnung laut Mieter/-in durch Vorliegen eines Ausschlussgrunds
nicht fir den Mietspiegel relevant war. In diesen Fallen war der Fragebogen bereits nach
Ende der Filterfragen 1-4 beendet und es erfolgte keine Abfrage von Anschrift und Name
oder Firma des Vermieters/der Vermieterin.

Aus der Bruttostichprobe abziiglich der stichprobenneutralen Ausfalle ergibt sich die be-
reinigte Bruttostichprobe.

Im Gegensatz zu diesen Ausféllen treten stichprobensystematische Ausfalle nicht zu-
fallig auf, sondern hangen von der individuellen Bereitschaft der in der Stichprobe zuféllig
ausgewahlten Person ab, an der Mietspiegelerhebung teilzunehmen. Insgesamt lagen
1.042 (Mieter/-innen) bzw. 1.202 (Vermieter/-innen) solche Ausfalle vor.

177 befragte Mieter/-innen wurden nach entsprechender Kontaktaufnahme Uber die
Mietspiegel-Hotline, per E-Mail oder Post von der Auskunftspflicht befreit. Die Gewah-
rung von Befreiungen von der Auskunftspflicht wurde sehr zuriickhaltend gehand-
habt und nur in den Fallen zugestanden, in denen glaubhaft gemacht werden konnte,
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dass weder eine Hilfeleistung durch Angehorige und Freunde noch eine Inanspruch-
nahme von Unterstitzungsangeboten zum Ausfillen des Fragebogens mdglich war.
Vermieterseitig wurden Befreiungen nur dann gewahrt, wenn der/die Vermieter/-in nicht
im Inland ansassig und eine Mahnung per PZU deshalb nicht mdglich war.

Eine geringe Zahl von befragten Mieter/-innen und Vermieter/-innen erklarte ausdrick-
lich, die Teilnahme an der Befragung trotz Hinweises auf die Auskunftspflicht und die
Moglichkeit eines Ordnungswidrigkeitsverfahrens zu verweigern.

Die Falle, in denen keine Antwort erfolgte, stellten bei friiheren, noch auf freiwilliger Basis
ohne Auskunftspflicht durchgefuhrten Mietspiegelerhebungen den mit Abstand groéf3ten
Ausfallgrund dar (2022: 13.122 Ausfalle, entspricht 50,4 Prozent der damaligen Brutto-
stichprobe). Durch die Einfiilhrung und konsequente Kommunikation der Auskunftspflicht
sowie die Einfuhrung einer zweiten Erinnerung bzw. Mahnung lagen fir lediglich 855
Falle der Mietererhebung und 961 Falle der Vermietererhebung keinerlei Riickmeldun-
gen vor.

Die Ricklaufquote (Anteil der unbereinigten Nettostichprobe an der um stichproben-
neutrale Ausfélle bereinigten Bruttostichprobe) lag somit bei 91,3 Prozent (Mieter/-in-
nen) bzw. 85,3 Prozent (Vermieter/-innen). Beide Ricklaufquoten liegen mehr als dop-
pelt so hoch wie in der Mietspiegelerhebung 2022, bei der auf freiwilliger Teilnahmebasis
fur 39,9 Prozent der Adressen ein Ricklauf erfolgte. Die erzielten Ricklaufquoten liegen
am oberen Bereich der in Mietspiegelerhebungen anderer Stadte unter Anwendung der
Auskunftspflicht erzielten Quoten (vgl. z. B. Dokumentation zum Dresdner Mietspiegel
2025 (2024, S. 10) und Mietspiegel der Landeshauptstadt Stuttgart 2025/2026, Metho-
denbericht und Dokumentation (2024, S. 5)).

In Tabelle 3-7 sind abschliel3end die aufeinanderfolgenden Schritte zur Bereinigung und
Aufbereitung der Nettostichprobe dargestellt. Die zunachst erfolgte Bereinigung um nicht
mietspiegelrelevanten Wohnraum wurde noch getrennt fir die Mieter- und Vermieterbe-
fragungen vorbereitet, bevor anschlieRend beide Datenquellen tber die Wohnungs-ID
zusammengefiugt wurden.

Dies umfasste die Ausschlussgrinde laut § 558 Abs. 2 BGB, 549 Abs. 2, 3 BGB, deren
Vorliegen in der Mietspiegelerhebung anhand der einleitenden Filterfragen 1-4 erfasst
wurde und deren Operationalisierung in Kapitel 3.3 beschrieben ist. Da auf eine Woh-
nung gleichzeitig mehrere der in den Filterfragen 2 und 3 erfragten Ausschlussgriinde
zutreffen kénnen, sind in Tabelle 3-7 sowohl die Haufigkeiten der einzelnen Ausschluss-
grunde als auch die Gesamtzahl der von mindestens einem Ausschlussgrund betroffe-
nen Wohnungen ausgewiesen.

Der Fall, dass das Mietverhaltnis l&anger als sechs Jahre besteht bzw. seit sechs Jahren
keine Erhéhung der Grundmiete stattfand, war mit 1.537 Fallen (Mieter/-innen) bzw. 621
Fallen (Vermieter/-innen) erwartungsgemal der haufigste Ausschlussgrund.
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Tabelle 3-7:
Bereinigung der Nettostichprobe

Nettostichprobe (unbereinigt) 10.887 7.076
selbstgenutztes Eigentum 542 16
nicht relevantes Untermietverhaltnis 431 0
Wohnraum in einem Alten-/Pflegeheim 9 0
Art des Wohnraum eines Tragers der Wohlfahrtpflege 12 0
Wohnraums A e
(Mehrfach- Gefélligkeitsmiete 162 22
nennung Wohnraum in einem Studierenden- oder 10 0
moglich) Jugendwohnheim
Ausschluss Summe 192 22
nicht
mietspiegel- mehrere Mietparteien mit jeweils eigenem
e Mietvertrag 319 53
relevanter
Wohnungen Vertragsver- Uberlassung zum voriibergehenden Ge- 13 2
haltnis brauch
(Mehrfach- Weitere Betrége in Grundmiete enthalten 276 21
nennung
maoglich) Mietpreishindung im Rahmen einer 0 35
offentlichen Forderung
Summe 553 105
erstmalige Festlegung bzw. letzte Anderung der Grundmiete 1573 621
auBerhalb des 6-Jahres-Zeitraums ’
Summe nicht mietspiegelrelevanter Wohnraum 3.291 764
mietspiegelrelevanter Wohnraum 7.596 6.312

Zusammenfuhren der Mieter- und Vermieterfragebdgen:
Beibehalten wurden Wohnungen, zu denen

- keine Ausschlussgriinde vorliegen

- mindestens der Mieterfragebogen vorliegt

Bereinigungsschritt Falle

mietspiegelrelevanter Wohnraum 7.113
unvollstandiger Fragebogen 18
c:rsvigrqtj:rzrmbczhvtv unplausible Angaben 28
nicht ortstiblicher | oyt ortsiiblich 11
Datenséatze
Summe 57
verbleibende Datensétze 7.056
Mieter- und Vermieterfragebdgen liegen vor 6.017
Mieterfragebogen liegt vor, Vermieterangaben aus 173
darunter: Vermieterangaben zu anderer Wohnung an Adresse imputiert
Mieterfragebogen liegt vor, 866
Vermieterangaben ohne Bezug zu Adresse imputiert
Bereinigte Nettostichprobe 6.017
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Im Mietspiegel 2022 lag bei insgesamt 26,6 Prozent der Wohnungen der Bruttostich-
probe ein Ausschlussgrund hinsichtlich Mietspiegelrelevanz vor. Ausgehend von der
Mieterbefragung hat sich dieser Anteil in der vorliegenden Erhebung nur unwesentlich
auf einen Anteil von 27,6 Prozent erhoht. Im Vorfeld war davon ausgegangen worden,
dass in vergangenen Mietspiegelerhebungen ohne Auskunftspflicht ein relevanter Anteil
nicht mietspiegelrelevanten Wohnraums nicht aufgedeckt wurde, da fir die Befragten
auf freiwilliger Basis wenig Anreiz Bestand, den Fragebogen zu beantworten. Im Ergeb-
nis zeigt sich, dass diese Befurchtung offenbar unbegriindet war.

Nach Ausschluss der nicht mietspiegelrelevanten Wohnungen gemaf3 Mieter- und Ver-
mieterfragebogen wurden die verbleibenden Falle tber die Wohnungs-ID zusammenge-
fuhrt (vgl. Kap. 3.1) und weiter verarbeitet, sofern weder der Mieter- noch der Vermieter-
fragebogen einen Ausschlussgrund enthielt und zumindest der Mieterfragebogen vorlag.
Nach diesem Schritt verblieben 7.113 mietspiegelrelevante Datensatze.

Der Ausschluss unplausibler (28 Falle, vgl. Kap. 3.2) und unvollstandiger Falle (18 Falle,
vgl. Kap. 3.5) sowie der 11 als nicht ortsiiblich eingestuften Wohnungen (Kap. 3.4) er-
folgte anschlieRend auf Ebene der zusammengeflihrten Datensatze.

Da, wie in Kapitel 3.5 beschrieben, im Falle eines Einschlusses derjenigen Félle, bei
denen kein Vermieterfragebogen vorlag und die Werte der Vermieterangaben entweder
anhand anderer Angaben an der Adresse oder frei imputiert werden mussten, von Ef-
fekten auf die Ergebnisse des Regressionsmodells auszugehen war, wurden lediglich
die vollstandigen Félle, zu denen sowohl der Mieter- als auch der Vermieterfragebogen
vorlagen, in die Modellierung einbezogen.

Fur die Berechnung des Mietspiegels stand damit eine bereinigte Nettostichprobe von
6.017 Wohnungen zur Verfugung. Die bereinigte Nettostichprobe liegt somit am oberen
Ende des angestrebten Stichprobenumfangs (vgl. Kap. 2.3). Die Vorgaben des § 11
Abs. 3 MsV zum Umfang der bereinigten Nettostichprobe werden damit deutlich tberer-
fullt: Ausgehend vom Wohnungsbestand zum Zensus-Stichtag 15.05.2022 umfasst die
bereinigte Nettostichprobe 1,6 Prozent des gesamten Wohnungsbestands bzw. 1,9 Pro-
zent des Bestands an vermieteten oder leerstehenden Wohnungen und damit mehr als
die Vorgabe von mindestens einem Prozent der Wohnungen im Geltungsbereich des
Mietspiegels bzw. 3.000 Wohnungen in groReren Stadten.

Fur den Mietspiegel 2022 stand zum Vergleich eine bereinigte Nettostichprobe von 5.669
Wohnungen zur Verfligung.
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4 Abbildung der Wohnlage

Die Wohnlage ist nach 8 558 Abs. 2 BGB ein wohnwertrelevantes gesetzliches Merkmal,
das fur die Bestimmung der ortsiblichen Vergleichsmiete heranzuziehen ist. Die Wohn-
lage ist dabei ein komplexes Merkmal aus unterschiedlichsten Einflussfaktoren, dass
einer Messung nicht unmittelbar zugéanglich ist.

Zur Ermittlung von Wohnlagen soll laut § 19 Abs. 2 MsV untersucht werden, inwiefern
sich durch Beschreibungen mittels vor Ort feststellbarer Faktoren wie insbesondere Be-
bauungs- und Verkehrsdichte, Zentralitat, Infrastruktur, Begriinung oder vergleichbarer
Kriterien Wohnlagen einteilen lassen. Falls hierdurch keine sachgerechte Einteilung
moglich ist, kbnnen nachrangig weitere Bewertungsmalfistébe wie Bodenrichtwerte oder
Kriterien der allgemeinen Beliebtheit bestimmter Wohngegenden berucksichtigt werden.

Fur den Leipziger Mietspiegel 2025-2027 wurde seitens der verwaltungsinternen Ar-
beitsgruppe die Festlegung getroffen, ein Lagekonzept zu entwickeln, dass sich unter
Bertlicksichtigung der Vorgaben des § 19 MsV auf die statistische Analyse von Daten zu
vor Ort feststellbaren Merkmalen stiitzt. Mit der Umsetzung wurde die FUB IGES Woh-
nen+immobilien+Umwelt GmbH beauftragt. Das Vorgehen sowie die verwendete Me-
thodik sind in einem gesonderten Methodenbericht Wohnlage Stadt Leipzig 2025 doku-
mentiert, der Teil der Dokumentation des qualifizierten Leipziger Mietspiegels 2025-2027
ist.

Jeder Leipziger Wohnadresse und somit jeder Wohnung der bereinigten Nettostichprobe
kann Uber das Wohnlagenverzeichnis eine Lageeinteilung zugeordnet werden. Der Vor-
gabe einer exakten Verortung der ausgewiesenen Lagen des § 19 Abs. 3 MsV ist damit
entsprochen. Mit Hilfe dieser Zuordnung konnte im Rahmen der Modellierung gepriift
werden, ob die Wohnlageneinteilung einen Einfluss auf die Mietpreisbildung hat.

4.1 Berlcksichtigung der Wohnlageneinteilung im Mietspiegel 2025-2027

Das sich aus der Wohnlageneinteilung ergebende Lagemerkmal umfasste insgesamt 12
Auspragungen, die sich aus den vier bereits in friheren Leipziger Mietspiegeln verwen-
deten Lagekategorien einfache Lage, mittlere Lage, gute Lage und sehr gute Lage sowie
einem zusatzlichen Faktor fur larmbasierte lokale Belastungen in den Auspragungen be-
lastet, neutral und begiinstigt zusammensetzten. Hinzu kamen unbewohnte Adressen,
denen keine Wohnlage zugeordnet wurden.

Im Zuge der Modellierung (vgl. Kap. 5.4) wurden die Lagekategorien sowohl in direkter
Kombination mit den Belastungsfaktoren als zusammengesetztes Merkmal mit 12 kate-
gorialen Ausprégungen als auch als zwei unabhangige kategoriale Merkmale einge-
bracht. Beide Ansétze fihrten jedoch zum selben Ergebnis, wonach dem im Lagekon-
zept ausgewiesenen Belastungsfaktor kein statistisch signifikanter Einfluss auf die HoOhe
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der Nettokaltmieten zuzuschreiben war. Auf die Beriicksichtigung der Belastungsfakto-
ren im Mietspiegel musste somit verzichtet werden. Hintergrund hierfur ist, dass die Ein-
stufung nach Lagekategorien in vielen Fallen bereits aufgrund der eingeflossenen Merk-
male zu einer niedrigeren Einstufung von Adressen in belasteten Lagen fuhrte, weshalb
eine erneute Abstufung durch die Belastungsfaktoren keine weitere Ausdifferenzierung
zuliel3.

Fur die weitere stadtraumliche Ausdifferenzierung der Wohnlage wurden im Mietspiegel
2025-2027 erneut auch stadtrdumliche Raumtypen in Anlehnung an die Einteilung des
Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) verwendet (Sturm, 2007).
Hierbei wurden die Stadtrandlagen in zwei Kategorien unterteilt, wobei die Kategorie
Stadtrand 2 diejenigen Gebiete umfasst, die erst nach 1990 nach Leipzig eingemeindet
wurden und Uberwiegend durch dérfliche Strukturen und Einfamilienhauslagen gepragt
sind (Abbildung 4-1).

Diese Raumtypen der innerstadtischen Raumbeobachtung repréasentieren im Wesentli-
chen Zentralitat und Distanz vom Stadtzentrum. Im Rahmen der Modellierung erwies
sich eine Ausdifferenzierung der ermittelten Lagekategorien zwischen dem Raumtyp der
Innenstadt und dem restlichen Stadtgebiet als statistisch einflussreich und plausibel.

Abbildung 4-1.:
Stadtraumliche Raumtypen in Leipzig

Il 'nnenstadt

[ Innenstadtrand

[ Stadtrand 1

[ stadtrand 2

Die Zahlen geben die Ortsteilnummern wieder.

Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR), Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig
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Weitere Regressionsanalysen auf Basis der beschriebenen Wohnlagenkarte zeigten,
dass insbesondere in unmittelbaren Zentrumslagen eine Verbesserung der Modellquali-
tat erreicht werden konnte, indem die vier qualitativen Lagekategorien in diesen spezifi-
schen Lagen weiter ausdifferenziert wurden. Als zusatzliche Lagekategorie wurde des-
halb analog zum Leipziger Mietspiegel 2022 die Kerngebietslage als weitere Auspra-
gung aufgenommen. Die raumliche Abgrenzung dieser Wohnlage basiert auf der nach
stadtplanerischen Kriterien vorgenommenen Abgrenzung des Gutachterausschusses
und umfasst Adressen innerhalb des Innenstadtrings sowie das direkte Umfeld auf der
anderen Stral3enseite des Rings.

Abbildung 4-2:
Karte der Wohnlageneinteilung fur den Mietspiegel 2025-2027

einfache Lage
mittlere Lage
gute Lage
sehr gute Lage

Kerngebietslage
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Insgesamt ergaben sich aus der Kombination der Lagekategorien mit der Differenzie-
rung zwischen Innenstadt und Ubrigem Stadtgebiet ein neunstufiges kategoriales Merk-
mal fur die Wohnlage (die Adressen in Kerngebietslage befinden sich samtlich im Be-
reich der Innenstadt). Die resultierende Lagekarte ist in Abbildung 4-2 dargestellt.

Die differenzierende Wirkung der Wohnlageneinteilung in Bezug auf die Hohe der Mieten
pro m? lasst sich aus Abbildung 4-3 ablesen. Uber die vier qualitativen Lagekategorien
ergibt sich ein klarer Zusammenhang zwischen der Qualitat der Wohnlage und der Hohe
der mittleren Mieten. Die raumliche Differenzierung sowie die Kerngebietslage setzen
sich im Mietspiegel als Faktoren mit signifikantem Effekt auf die Miethdhe durch.

Abbildung 4-3:
Ubersicht der Nettokaltmieten pro m? nach
Lagekategorie und stadtraumlichem Raumtyp

20
°
o L
E 15 . |
= . f
)
w
=
]
@
=10
5
einfache Lage mittlere Lage gute Lage sehr gute Lage Kerngebietslage
Lagekategorie
)
20
° )
E15 s
14
-]
w
£
2
Q
S 10

)
i
[ |
5 1
Innenstadt Innenstadtrand Stadtrand 1 Stadtrand 2
Stadtrdumliche Lagekategorie

Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2025-2027

Stadt Leipzig | Amt fUr Statistik und Wahlen



Methodenbericht zum Leipziger Mietspiegel 2025-2027 | 71

5 Regressionsanalyse

5.1 Methodischer Ansatz

Im Interesse der Anwendbarkeit des neuen Mietspiegels und einer im Zeitablauf schliis-
sigen Schéatzung der ortsiiblichen Vergleichsmieten wird bei jeder Neuerstellung des
qualifizierten Leipziger Mietspiegels der Ansatz gré3tmaoglicher Kontinuitat verfolgt, bei
dem auf in friheren Mietspiegeln bereits erprobte Vorgehensweisen und Verfahren zu-
rickgegriffen wird. Anpassungen werden jedoch insbesondere dann notwendig, wenn
sich der rechtliche Rahmen &ndert oder sich aus Veranderungen des Marktes neue Zu-
sammenhange in den die Hohe der Miete erklarenden Einflussfaktoren ergeben. Gleich-
zeitig ist sicherzustellen, dass die angewendeten Verfahren und das aus ihnen resultie-
rende Mietspiegelmodell anerkannten wissenschaftlichen Standards geniigen.

Konzeptionell handelt es sich bei einem Regressionsmietspiegel sowohl um ein erkla-
rendes Modell als auch um ein Prognosemodell:

e Zur Bestimmung der mietpreisbildenden Einflussfaktoren und deren Einfluss-
starke muss das Modell eine mdglichst gute Anpassungsgtite an die Daten der
bereinigten Nettostichprobe erreichen.

e Als Instrument zur Bestimmung ortsublicher Vergleichsmieten sollte der Miet-
spiegel so spezifiziert sein, dass er moglichst gute Schatzungen der ortsiiblichen
Miete auch fir diejenigen Wohnungen liefern kann, die nicht in der Mietspiegel-
stichprobe enthalten waren.

Neben einer moglichst guten Anpassung des Regressionsmodells an die Daten der
Stichprobe wurde deshalb bei der Erstellung des vorliegenden Mietspiegels der Fokus
darauf gerichtet, die Prognoseleistung des Modells in Bezug auf neue, also nicht in die
Modellschatzung eingeflossene Daten zu optimieren.

Die Zieldimensionen einer moglichst guten Anpassung an die Stichprobe sowie einer
mdglichst guten Prognoseleistung kénnen dabei durchaus in Konflikt stehen: Insbeson-
dere Regressionsmodelle mit einer hohen Anzahl erklarender Variablen sind anféallig fir
ein Over-Fitting, also eine Uberanpassung an den Datensatz. Die Folge ist eine Insta-
bilitat der geschéatzten Modellparameter gegeniiber Anderungen der Datengrundlage
und eine schlechtere Prognoseleistung in Bezug auf dem Modell unbekannte Daten.

Neben Ublichen Mal3zahlen fir die Anpassungsgite eines Regressionsmodells wie dem
adjustierten R? sowie den Informationskriterien nach Akaike und Bayes (AIC bzw. BIC)
wurden somit auch Fehlermal3e wie die Wurzel des mittleren quadratischen Fehlers
(Root Mean Square Error, RMSE) sowie der mittlere absolute Prognosefehler (Mean
Absolute Error, MAE) zur Begutachtung der Modellqualitat und -eignung betrachtet.
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In den nachfolgenden Abschnitten wird die Vorgehensweise der Formulierung und
Schatzung des Regressionsmodells detailliert beschrieben. Samtliche Schritte der Be-
rechnung fanden innerhalb der abgeschotteten kommunalen Statistikstelle des Amtes
fur Statistik und Wahlen statt. Wie bereits fur die vorangegangenen Schritte wurde fir
die Erstellung und Auswertung des Mietspiegel-Modells die Open-Source Software R in
Version 4.4.1 eingesetzt.

5.2 Grundstruktur des Regressionsmodells

Als abhangige Variable wird auch im Leipziger Mietspiegel 2025-2027 die Nettokalt-
miete pro Quadratmeter betrachtet (vgl. dazu § 12 Abs. 1 MsV).

Unter Einschluss der weiteren nach 8 558 Abs. 2 BGB bei der Herleitung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete zu bertcksichtigenden Merkmale (Art, Gré3e, Ausstattung, Beschaffen-
heit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit der
Wohnung) wurden bei der Erstellung des Mietspiegels 2025-2027 zwei Grundvarianten
des Regressionsmodells betrachtet und verglichen.

Die Anwendung eines klassischen linearen Regressionsmodells auf Basis der Kleinste-
Quadrate-Schatzmethode (Ordinary Least Squares oder OLS-Regression) scheidet
aus, da die Nettokaltmiete pro Quadratmeter als abhangige Variable keine Normalver-
teilung mehr aufweist (vgl. Abbildung 3-4). Dies kann eine verzerrte Schatzung von Re-
gressionskoeffizienten und Standardfehlern zur Folge haben. Ein tbliches Vorgehen in
solchen Féllen ist die Transformation der abhéangigen Variable, etwa Uber Logarithmie-
rung. Alternativ stehen mit der Klasse der generalisierten linearen Modelle (Generalized
Linear Model, GLM) Schatzansatze zur Verfligung, die eine Berlcksichtigung der
Schiefe der abhangigen Variable ermdgglicht.

Ausgangspunkt:
Gamma-Regression (GLM) zur Erklarung der logarithmierten Nettokaltmiete
pro Quadratmeter, Wohnflache als glatte Funktion (Mietspiegel 2022)

Dieser Modellansatz entspricht dem fur den Leipziger Mietspiegel 2022 gewéahlten Mo-
dell (Methodenbericht zum Leipziger Mietspiegel 2022, S. 46-48).

Um das Problem der nicht normalverteilten abhangigen Variable zu vermeiden, wurde
diese einer Logarithmus-Transformation mittels des nattrlichen Logarithmus unterzo-
gen. Dies fiihrte zu einer erheblich verbesserten Ubereinstimmung der Verteilung von
beobachteten und geschatzten Mieten.

Als Schéatzalgorithmus wurde ein Generalisiertes lineares Modell (GLM) auf Basis einer
Gamma-Verteilung angewandt.
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Die Struktur des Modells ergab sich auf Basis dieser Uberlegungen wie folgt:
In(m;) = Bo + f(WFL) + Bixi1 + Boxip + BaXis+... +V12i1 + V2Zip+... +e

Dabei bezeichnen

i Nummer des Datensatzes

m; Nettokaltmiete (in EUR/m?)

f(WFL) Glatte Funktion (Spline) fur die Wohnflache

Bo Konstante/Grundbetrag des Regressionsmodells
B1i, B2, - Koeffizienten des Regressionsmodells

Xi1) Xi2y s dichotome Wohnwertmerkmale

V1, V2 - Koeffizienten der auRergesetzlichen Merkmale
Zi1, Zi2) - aullergesetzliche Merkmale

& Residuum

Dieser Modellansatz fiihrte im Leipziger Mietspiegel 2022 zu einer deutlichen Verbesse-
rung der Modelleigenschaften und Prognosequalitat verglichen mit der klassischen line-
aren Regression (OLS).

Gewaéhlte Modellstruktur:
Gamma-Regression (GLM) mit Log-Link zur Erklarung der Nettokaltmiete pro
Quadratmeter, Wohnflache als glatte Funktion

Der im Mietspiegel 2022 verwendete Regressionsansatz war insofern untypisch, da er
die Gamma-Regression mit einer Transformation der abhéngigen Variable kombinierte.

Ublicherweise wird stattdessen mit sogenannten Link-Funktionen gearbeitet, die an-
stelle einer Transformation der Modellgleichung die Ergebnisse der Regression transfor-
mieren. Am Beispiel der logarithmischen Link-Funktion (Log-Link) hat dies zur Folge,
dass das Modell den logarithmierten Mittelwert der abhangigen Variable optimiert. Auf
Ebene der urspriinglichen Skala produziert dieser Ansatz, analog zur direkten Transfor-
mation der abhangigen Variable, ein multiplikativ interpretierbares Modell.

Die Ergebnisse beider Ansatze weisen aus statistischer Perspektive nur relativ geringe
Unterschiede auf. Insbesondere sind beide Ansétze in ahnlicher Weise in der Lage, die
beobachtete Schiefe in der Verteilung der abhangigen Variable zu erfassen. Die Ver-
wendung der Log-Link-Funktion anstelle einer Transformation der Modellgleichung ist
dennoch ein Ublicheres und damit in gangigen R-Paketen besser implementiertes Vor-
gehen, was insbesondere die Modelldiagnose erheblich erleichterte. Im direkten Ver-
gleich mit dem 2022 verwendeten Modellansatz erzielte diese Modellierungsvariante
konstant leicht bessere Werte hinsichtlich der Anpassungsgute und der Prognosequali-
tat.
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Die Modellgleichung fir ein Generalisiertes lineares Modell (GLM) auf Basis einer
Gamma-Verteilung ergibt sich bei Verwendung einer Log-Link-Funktion wie folgt:

ln(,u(m)) = o + fWFL) + Byxi1 + Boxiz + Paxis+... +V12i1 + VaZip+.. .+

Dabei bezeichnen

i Nummer des Datensatzes

u(m) Mittelwert der Nettokaltmiete (in EUR/m?)
f(WFL) Glatte Funktion (Spline) fur die Wohnflache

Bo Konstante/Grundbetrag des Regressionsmodells
B1, B2, - Koeffizienten des Regressionsmodells

Xi1) Xi2y e dichotome Wohnwertmerkmale

Y1, V2 oo Koeffizienten der aulRergesetzlichen Merkmale
Zi1) Ziz) - aullergesetzliche Merkmale

& Residuum

Die Einbeziehung einer Konstanten (3, in beiden Modellansatzen bertcksichtigt einen
Grundbetrag, der unabhéngig von konkreten Ausstattungs- und Beschaffenheitsmerk-
malen in die Kalkulation der Mieten einfliel3t. Die Konstante reprasentiert somit die Miete
einer ,mittleren“ Wohnung, in der keines der im Mietspiegel enthaltenen dichotomen
Merkmale zutrifft und die bei allen Merkmalen mit mehr als zwei Auspragungen der Re-
ferenzkategorie zugeordnet werden kann.

Modellierung der Wohnflache

Die Wohnflache wurde, wie bereits im Leipziger Mietspiegel 2022, als glatte Funktion
fur den Einfluss der WohnungsgroRe in Quadratmetern modelliert. Anders als bei einer
Abbildung lber diskrete WohnungsgroRenklassen werden auf diese Weise unplausible
Spriinge in der Hohe der geschatzten Nettokaltmiete beim Ubergang zwischen den Klas-
sen vermieden. Da der Zusammenhang zwischen Wohnflache und H6he der Grund-
miete nicht linear verlauft, wurden zunachst Polynome héherer Ordnung ins Modell auf-
genommen. Ein Polynom zweiter Ordnung entspricht etwa der Wohnflache zum Quad-
rat. Ein Polynom dritter Ordnung fuhrte hier zwar zu guten Ergebnissen im Bereich mit-
telgrof3er Wohnungen, wies jedoch keine ausreichende Flexibilitat auf, um auch beson-
ders groRe Wohnungen adaquat zu schatzen. Ein generelles Problem von Polynomen
ist auBerdem, dass sie an den Randern der Verteilung, also bei eher seltenen oder
extremen Werten, eine hohe Instabilitat aufweisen und damit stark durch einzelne solche
Werte beeinflusst werden kénnen.

Stattdessen wurde fur die Modellierung der Wohnflache auf eine polynominale Spline-
Funktion zurlickgegriffen, die aus mehreren durch Polynome beschreibbaren Segmen-
ten besteht und sich flexibler an die Struktur der Daten anpassen lasst. Die Knoten, also
die Stellen an denen die einzelnen Segmente des Splines aneinanderstol3en, wurden
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nicht vorgegeben, sondern durch den Schéatzalgorithmus innerhalb der Vorgabe eines
Maximums von 6 Knoten optimal entsprechend der Datenlage gesetzt.

Die Konstante B, kann fiir die Anwendung des Mietspiegels mit dem Wert des Splines
fur die Wohnflache zu einem auf ganze Quadratmeter genauen Grundbetrag fir einzelne
Wohnungsgréfien kombiniert werden und wird im Mietspiegel als Tabelle dargestellt.

Ein zentrales Element des fir den Leipziger Mietspiegel gewéhlten Ansatzes ist die
Schatzung der abhéngigen Variable in einer einzigen Modellstufe durch simultanen Ein-
bezug sowohl des Einflusses der Wohnflache als auch der weiteren Merkmale. Der weit
verbreitete Ansatz des Regensburger Modells schatzt dagegen in seiner Grundspezifi-
kation zun&chst den Einfluss der Wohnflache in einer ersten Regressionsstufe und an-
schlieRend auf Basis der verbleibenden Restvarianz den Einfluss der Ubrigen Merkmale.
Die Entscheidung fiir eine simultane Schatzung basierte insbesondere auf der Uberle-
gung, dass beide Einflisse Interaktionen aufweisen. Beispielsweise wird das Wohnwert-
merkmal vom Vermieter gestellte Einbauktiche sowohl bei sehr grof3en als auch sehr
kleinen Wohnungen auftreten, im Modell aber nur durch einen einzigen, fur alle Woh-
nungsgroflen einheitlichen Koeffizienten abgebildet. Die simultane Schéatzung der
Wohnflache vermeidet hier eine Ubermafiige Belastung beispielsweise kleiner Wohnun-
gen mit Einbauktiche, indem sich der Verlauf der Funktion fir die Wohnflache in diesem
GroRenbereich automatisch angepasst.

Sowohl die gewdahlte Spezifikation der Spline-Funktion als auch die Entscheidung fiir
eine simultane Schatzung aller Einflussfaktoren wurden im Verlauf der Modellierung
Uberprift und validiert. Hierbei ergab sich, dass die Ergebnisse der gewéhlten Modell-
struktur annahernd aquivalent zu den Ergebnissen eines generalisierten additiven Mo-
dells (GAM) ausfielen, wahrend die Prognoseeigenschaften des gewéhlten Ansatzes mi-
nimal besser ausfielen. In Bezug auf das sogenannte Regensburger Modell fiihrte der
Leipziger Ansatz zu deutlich besseren und plausibleren Ergebnissen.

Interpretation der Modellkoeffizienten

Aufgrund der Log-Link-Funktion kénnen die Werte der Regressionskoeffizienten g4, B, ...
nicht mehr als Zu- bzw. Abschlage in EUR/m? zur ortstiblichen Vergleichsmiete je Quad-
ratmeter einer ,mittleren“ Wohnung interpretiert werden. Analog zum Mietspiegel 2022
ist zunachst eine Rlcktransformation vorzunehmen.

Aus den additiv in die Modellgleichung eingehenden Einflussfaktoren ergeben sich so
multiplikative, prozentuale Zu- und Abschlage in Bezug auf die riicktransformierten
Grundmieten. Diese Zu- und Abschlage sind entsprechend nicht aufzusummieren, son-
dern als Faktoren miteinander zu multiplizieren. Die Umrechnung der im Regressions-
modell geschatzten Koeffizienten zu prozentualen Zu- und Abschlagen erfolgt mit der
folgenden Formel:
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by =100 (efi = 1)%

Alle aus dem Modell resultierenden Zu- und Abschlage wurden abschliel3end vor Aus-
weisung im Mietspiegel auf die dritte Nachkommastelle genau gerundet und haben somit
eine Genauigkeit von einem Zehntel eines Prozentpunktes.

Einbezug aulRergesetzlicher Merkmale

Die zu diesem Zeitpunkt im Regressionsmodell enthaltenen auf3ergesetzlichen Merk-
male nach 8§ 558 Abs. 2 BGB und § 2 Abs. 2 MsV dienen dem Zweck, die weiteren, im
Sinne des BGB gesetzlichen, Einflussfaktoren auf die Miethhe mdglichst verzerrungs-
frei zu schatzen. Diese Mdglichkeit ergibt sich aus § 14 Abs. 1 MsV. Die aul3ergesetzli-
chen Merkmale kénnen allerdings im Mietspiegel nicht als mietpreisbildende Merkmale
ausgewiesen werden.

Aus diesem Grund werden die auRergesetzlichen Merkmale im zweiten Berechnungs-
schritt (vgl. Kap. 5.5) wieder aus dem Modell entfernt. An ihrer Stelle werden die Grund-
betrage so korrigiert, dass das Niveau der beobachteten Mieten optimal geschatzt wird.
Die fir die gesetzlichen Merkmale berechneten Modellkoeffizienten werden dabei kon-
stant gehalten und sind damit frei von Verzerrungen durch aufl3ergesetzliche Einfliisse.

Als Resultat ergibt sich allerdings, dass das fiur die Vorhersage der ortstiblichen Ver-
gleichsmiete verwendete Modell, das keine auRergesetzlichen Merkmale mehr enthalt,
von dem urspringlich geschatzten Modell unter Einschluss der au3ergesetzlichen Merk-
male abweicht.

5.3 Codierung der Modellvariablen

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

Zur Berlicksichtigung von Wohnwertmerkmalen mit mehr als zwei Auspragungen wurde
entsprechend dem Utblichen Vorgehen ein Set von dichotomen Dummy-Variablen gebil-
det, wobei eine Kategorie als Referenz entfallt (Fahrmeir, Kneib, & Lang, 2009, S. 81 ff.).
Als Referenzkategorie wurde entweder die erste Auspragung (z. B. fur das Merkmal
Baualter die Baualtersklasse vor 1919) oder die Auspragung mit der héchsten Fallzahl
verwendet (z. B. fir die Lagekategorien die mittlere Lage auf3erhalb der Innenstadt). Die
Zusammenh&nge des Modells bleiben hierdurch unbeeinflusst und werden lediglich an-
ders dargestellt.
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Klassenbildung bei metrisch bzw. ordinal skalierten Merkmalen

Obwohl eine direkte Bertcksichtigung metrisch oder ordinal skalierter Variablen im Mo-
dell analog zur Modellierung der Wohnflache als glatte Funktion grundsatzlich mdglich
ware, ist dies mit Blick auf die Komplexitat des Modells, insbesondere aus Sicht der
Anwender/-innen, nicht zwingend die optimale Losung. Ein sinnvolleres Vorgehen ist
deshalb haufig die Bildung geeigneter Klassen zur Abbildung des Zusammenhangs mit
der Miete.

Fur alle auf diese Weise zu beriicksichtigenden Variablen wurden Anzahl und Grenzen
der Klassen zunachst anhand funktionaler Kriterien abgeleitet. Im Zuge der einzelnen
Modellierungsschritte wurden die gebildeten Klassen variiert und angepasst, um Erkla-
rungsgite und Prognoseleistung des Modells zu optimieren.

Zur Abbildung der Gro3e von Balkon und Terrassen im Modell musste eine Einteilung
der Flachen gefunden werden, die den Zusammenhang mit der Miete mdglichst akkurat
widerspiegelt. Diese wurde fir die gréRte von eventuell mehreren vorhandenen Freifla-
chen verwendet, wahrend ein eventuell vorhandener zusatzlicher Balkon bzw. eine zu-
satzliche Terrasse unabhéngig von Art und Gréle als eigenes Merkmal im Modell be-
riicksichtigt wurde. Fur die Flache von Balkonen, Loggien und Wintergéarten ergab sich
eine Flacheneinteilung, die leicht von derjenigen im Mietspiegel 2020 und 2022 ab-
weicht. Im Ergebnis ergab sich die Einteilung in die folgenden vier Auspragungen:

. Balkon/Loggia/Wintergarten bis unter 3 m?;

. Balkon/Loggia/Wintergarten von 3 bis unter 8 m?;
. Balkon/Loggia/Wintergarten von 8 m? und mehr;
*  Terrasse/Dachterrasse (flachenunabhéangig).

Kombination von Einzelmerkmalen

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

Ausstattungsmerkmale, die auf Ebene der einzelnen Raume der Wohnung erhoben wur-
den, wurden fur die Verwendung im Mietspiegel anhand der Angaben entweder fiir alle
Wohnrdume (ohne Kiiche, Bad, Flur) oder fur alle RGume zusammengefasst. In der Re-
gel wurde vorausgesetzt, dass das fragliche Merkmal in allen Wohnraumen vorhanden
ist, etwa beim Bodenbelag der Wohnrdume.

Funktionale Kombinationen mehrerer Einzelmerkmale wurden verwendet, wenn so eine
Spezifizierung oder Ausdifferenzierung erreicht wurde. Beispielhaft wurde die Anzahl der
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Bader sowie die Ausstattung des Hauptbades mit Wanne und/oder Duschkabine zu ei-
nem mehrstufigen Merkmal kombiniert, ebenfalls das Vorhandensein einzelner Ausstat-
tungsmerkmale (Handtuchwandheizkdrper, Doppelwaschbecken, Bidet) zu einem Merk-
mal weitere Ausstattungsmerkmale im Bad.

Andere Merkmale wurden mit dem Baualter der Wohnung kombiniert. Dies ist dann sinn-
voll, wenn Merkmale stark auf einzelne Baualterskategorien konzentriert sind und ihr
Vorhandensein dadurch zu unterschiedlichen Effekten in Abhangigkeit des Baualters
fuhrt. Ein Beispiel hierfur ist das Vorhandensein einer bodentiefen Dusche in Gebauden
der Baualtersklasse ab 2015. Wahrend sich fur dieses Merkmal in allen tbrigen Baual-
tersklassen ein signifikant positiver Effekt ergab, kann die bodentiefe Dusche in den ab
2015 errichteten Wohngeb&uden aufgrund des hohen Aufkommens als baualterstypi-
scher Standard ausgegangen werden. In dieser Baualtersklasse ergab sich entspre-
chend kein signifikanter Einfluss auf die Hohe der Nettokaltmiete.

Weiterhin muss, um die Anwendbarkeit und innere Schlussigkeit des Mietspiegelmodells
sicherzustellen, geprift werden, ob Merkmale mit zwar signifikantem Einfluss auf die
Mieten auch in plausibler Wirkrichtung ins Modell einflie3en. Hintergrund ist hier h&u-
fig, dass der Koeffizient des Merkmals stellvertretend fiir einen nicht im Modell enthalte-
nen Einflussfaktor (Omitted Variable) im Modell Einfluss austibt. Durch die Méglichkeit,
im Rahmen der Modellierung auch aul3ergesetzliche Merkmale zu beriicksichtigen, tra-
ten unplausible Modellkoeffizienten, wie bereits im Mietspiegel 2022, nur noch in sehr
wenigen Fallen auf. In den verbleibenden Fallen (z. B. Vorhandensein eines Kellers bzw.
einer Abstellmdglichkeit au3erhalb der Wohnung) lieR sich der Effekt mit dem Baujahr in
Bezug setzen, woraufhin die Signifikanz verloren ging.

Komplexes Merkmal: Energetische Beschaffenheit

Bei der energetischen Beschaffenheit der Wohnung handelt es sich, analog zur Wohn-
lage, um ein komplexes Merkmal, dass sich aus dem Zusammenspiel verschiedener
Einzelmerkmale ergibt. Fir die Modellierung, aber auch die spatere Anwendung des
Mietspiegels, ergeben sich mehrere praktische Probleme:

e Die verschiedenen zu berticksichtigenden Einzelmerkmale weisen Abhéngigkei-
ten und Korrelationen untereinander wie auch mit dem Baualter (Umsetzung
baualterstypischer Standards) auf.

o Die Erhebung detaillierter Informationen ist i. d. R. nur Uber die Befragung der
Vermieter/-innen moglich. Dennoch besitzen auch private, nicht institutionelle
Vermieter/-innen in vielen Fallen keine ausreichenden Kenntnisse, um die Fra-
gen zur energetischen Beschaffenheit vollstandig und korrekt beantworten zu
kénnen.
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e Eine Nutzung von Sekundardaten, etwa aus der kommunalen Warmeplanung,
fur die Erstellung qualifizierter Mietspiegel ist nach aktueller Gesetzeslage auf-
grund des in § 8 Abs. 1 und 2 MsV verankerten Primardatengebots ausgeschlos-
sen.

e Die im Mietspiegel verwendeten Merkmale mussen fir alle Wohnungen gleich-
ermaflen zuganglich und anwendbar sein. Zuganglichkeit und Uberpriifbarkeit
der zur Bestimmung der ortsublichen Vergleichsmiete notwendigen Angaben
sollten idealerweise sowohl fur Mieter/-innen als auch Vermieter/-innen gleich-
ermalien gegeben sein.

Eine Publikation des BMVBS zur Integration der energetischen Beschaffenheit in Miet-
spiegeln (Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, 2013) formuliert
zwei denkbare Ansatze zur Berlicksichtigung, die entweder Uber die Nutzung der Ener-
giekennwerte aus Gebaudeenergieausweisen oder die Bildung eines komplexen Index-
wertes fuhren. Beide Ansatze wurden im Rahmen des vorliegenden Mietspiegels Uber-
pruft.

Als préferierte Losung wurde zunachst der Ansatz eines aus Einzelmerkmalen zusam-
mengesetzten Indexwertes zur energetischen Beschaffenheit verfolgt, da dieser eine
Bewertung durch beide Mietvertragsparteien zuldsst und durch die Bezugnahme auf
konkrete Einzelmerkmale ein hohes Mal3 an Objektivitat in der spateren Anwendung si-
cherstellt. Hierzu wurden in Anlehnung an die Publikation des BMVBS (S. 19) die im
Vermieterfragebogen enthaltenen Angaben zur Dammung von Gebéaudeteilen, zur Uber-
wiegenden Verglasung der Fenster, zur Art der Heizung sowie dem Baujahr des Ener-
gieerzeugers herangezogen. Anstatt auf die Starke der aufgebrachten Dammung in Zen-
timetern wurde jedoch auf die stattdessen verfligbare Information des Jahrs der Dam-
mung abgestellt, die anhand der geltenden Vorgaben aquivalent unterteilt werden
konnte. Ebenfalls leichte Abweichungen waren hinsichtlich der verwendeten Altersklas-
sen erforderlich.

Das resultierende Schema zur Berechnung des Indexwertes ist in Tabelle 5-1 zusam-
mengefasst. Die resultierenden Indexwerte sind in Abbildung 5-1 in klassierter Form
gruppiert nach Baualter dargestellt.

Problematisch war, dass sich fur den Indexwert im Zuge der Modellierung lediglich in der
Phase der explorativen Modellbildung eine Signifikanz ergab, die sich verlor, sobald das
Modell um eine gréRere Zahl weiterer Merkmale ergénzt wurde. Dieses Resultat ergab
sich unabhéangig von der gewahlten Klassierung des Indexwertes und auch nach ver-
schiedenen Anpassungen in der konkreten Berechnung des Indizes.
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Tabelle 5-1:
Schema zur Bestimmung des Indexwerts zur energetischen Beschaffenheit

Bauteile mit nachtraglicher Dammung Bauteile ohne nachtraglicher
der gesamten Flache Dammung der gesamten Flache
" Baualterstypischer

Jahr der Dammung Standard

vor 1995 0 Punkte vor 1992 0 Punkte

1995 bis 2001 6 Punkte 1992 bis 2004 4 Punkte
AuBenwand oder

2002 bis 2009 7 Punkte 2005 bis 2014 6 Punkte

ab 2010 8 Punkte ab 2015 7 Punkte

vor 1995 0 Punkte vor 1992 0 Punkte
Dach bzw. oberste 1995 bis 2001 2 Punkte oder 1992 bis 2004 2 Punkte
Geschossdecke 2002 bis 2009 3 Punkte ab 2005 3 Punkte

ab 2010 4 Punkte

vor 1995 0 Punkte vor 1961 0 Punkte
Kellerdecke 1995 bis 2001 1 Punkt oder 1961 bis 1991 1 Punkt

2002 bis 2009 2 Punkte ab 1992 2 Punkte

ab 2010 3 Punkte

einfach verglast 0 Punkte

zweifach verglast 2 Punkte
Fenster

seit 1992 erneuert & mindestens zweifach verglast 5 Punkte

dreifach verglast 6 Punkte

Uberwiegend raumweise Beheizung 0 Punkte

Uberwiegend zentrale oder

’ . Baujahr des Warmerzeugers vor 1990 0 Punkte
wohnungsweise Beheizung:

Heizung Baujahr des Warmerzeugers 1990-1994 2 Punkte
} Baujahr des Warmerzeugers ab 1995 4 Punkte
Uberwiegend Beheizung durch Fernwarme 2 Punkte
Uberwiegend Heizung mit Brennwertnutzung (Gas, OI) 1 Punkt

Zusatzpunkte Elektrische Warmepumpe als Gberwiegendes Heizsystem 2 Punkte
Solaranlage 1 Punkt

Amt fir Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2025-2027

Auch der Arbeitskreis Mietspiegel sprach sich in seiner Sitzung vom 05.03.2025 auf-
grund der Komplexitat der Anwendung gegen die Verwendung des Indexwertes und
stattdessen nach Maoglichkeit fiir die Nutzung der Energiekennwerte aus Energieaus-
weisen aus.

Dieser zweite Weg bietet insofern Vorteile, dass Energieausweise eine fir alle Mietpar-
teien leicht verstandliche und einheitliche Darstellung zur Anwendung im Mietspiegel er-
mdglichen. Problematisch bei diesem Ansatz ist jedoch, dass Energieausweise bislang
nicht in allen Wohngeb&uden vorgeschrieben sind. Insbesondere in denkmalgeschiitz-
ten Gebauden ist haufig kein Energieausweis vorhanden. Die zweite Problematik, dass
Energieausweise entweder als Bedarfs- oder Verbrauchsausweis ausgestellt werden
kénnen, deren Werte nicht direkt vergleichbar sind, lasst sich dagegen tiber an die Pub-
likation des BMVBS (2013, S. 14) angelehnte Anpassungsfaktoren losen.
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Abbildung 5-1.:

Verteilung des Index zur energetischen Beschaffenheit nach Baualter
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Abbildung 5-2:
Verteilung der standardisierten und imputierten Energiekennwerte nach Baualter
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Das Problem der Anwendung der Energiekennwerte fir Gebaude ohne Energieausweis
lasst sich insofern 16sen, dass Mieter/-innen seit kurzem im Rahmen ihrer Betriebskos-
tenabrechnung eine an die Skala der Energie-Verbrauchsausweise angelehnte Informa-
tion Uber den Energieverbrauch des Wohngebaudes erhalten, die anstelle des aus dem
Energieausweis entnommenen Verbrauchswert verwendet werden kann.

Die Energiekennwerte fur diejenigen Wohnungen der bereinigten Nettostichprobe, fur
die kein Energieausweis vorlag, wurden Uber eine gesonderte Imputation mittels des R-
Pakets mice (vgl. Kap. 3.5) generiert, wobei der cart-Algorithmus in diesem Schritt ledig-
lich die verfiigbaren Angaben zu Baualter und energetischen Ausstattungsmafinahmen
in die Schatzung einbezog. In Abbildung 5-2 ist die Verteilung der resultierenden Ener-
giekennwerte dargestellt.

Auch fur das Merkmal der Energiekennwerte ergab sich im Modellierungsprozess kein
nachhaltiger signifikanter Einfluss auf die Hohe der Nettokaltmieten, sobald die Zahl ein-
bezogener Merkmale ausgeweitet wurde. Dennoch liel3en sich zumindest flr besonders
niedrige wie auch besonders hohe Energiekennwerte Effekte unterhalb der gewéhlten
Signifikanzschwelle nachweisen, die jedoch keine Aufnahme in das Mietspiegelmodell
zulieRen.

Auf die Beriicksichtigung der energetischen Beschaffenheit im Leipziger Mietspiegel
2025-2027 Uber ein komplexes Merkmal musste somit verzichtet werden. Bertcksichtigt
wurden stattdessen einzelne Merkmale der energetischen Ausstattung, fur die sich
statistisch gesicherte Einflliisse ergaben. Im finalen Modell sind dies die Merkmale:

¢ FuBbodenheizung (weiter ausdifferenziert);

e Fehlen einer Zentralheizung (im Mehrfamilienhaus);

e Fehlen einer zentralen Warmwasser-Aufbereitung;

¢ hoher energetischer Standard der Fenster (Uberwiegend dreifach verglast).

Durch diese Ausstattungsmerkmale ist dennoch eine ausdifferenzierte Abbildung ener-
getischer Merkmale nach § 558 Abs. 2 BGB gegeben.

Komplexes Merkmal: Sanierungszustand

Um den tatsachlichen Zustand der Wohnung realistisch zu beschreiben, wurde im aktu-
ellen Fragebogen erneut erhoben, ob die Wohnung im Erstbezug nach Neubau, Dach-
geschossausbau oder grundlegender Sanierung der Wohnung erfolgte. Zusatzlich
war anzugeben, wie viele von sechs auswéhlbaren Ausstattungsmerkmalen (Sanitér-
ausstattung, Ful3boden, Innentiren, Elektroinstallation, Fenster sowie Heizkdrper) im
Zuge der Sanierung erneuert wurden. Im Rahmen der Vermieterbefragung wurde au-
Rerdem detailliert der Zeitpunkt des Einbaus bzw. der letztmaligen Erneuerung zent-
raler Ausstattungsmerkmale in Form von Altersklassen erfragt. Unter diesen Merkma-
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len waren neben der Ausstattung des Bades (Sanitdrobjekte und/oder Fliesen) Boden-
belage, Turen, Fenster und Heizkorper, aber auch, sofern vorhanden, die vermieterseitig
gestellte Einbauktiche.

Das im Leipziger Mietspiegel 2022 verwendete komplexe Merkmal Erstbezug nach Sa-
nierung wurde nach Ricksprache mit dem Arbeitskreis Mietspiegel im Mietspiegel 2025-
2027 nicht erneut verwendet, da sich die praktische Anwendung schwierig gestaltete.
Stattdessen wurde ein neues komplexes Merkmal zum Sanierungszustand der Woh-
nung gebildet, das unabhangig von der Dauer des Mietverhaltnisses und dem Status als
Erstbezug angewandt werden konnte.

Als optimal erwies sich dabei der Einbezug der Ausstattungsmerkmale Badausstattung,
Bodenbelage, Innenttiren, Wohnungseingangstir sowie Heizkorper. Neben den statisti-
schen Eigenschaften des resultierenden komplexen Merkmals kann das Alter dieser
Merkmale sowohl Mieter/-innen- als auch Vermieter/-innenseitig gut Gberpruft werden.
Aus der Anzahl insgesamt erneuerter Merkmale in Kombination mit dem Jahr der letzt-
maligen Erneuerung sowie dem Baualter des Wohngebaudes konnte das Merkmal Sa-
nierungszustand der Wohnung wie folgt definiert werden:

¢ alle Merkmale in den vergangenen 5 Jahren erneuert;

¢ Merkmale Uberwiegend in den vergangenen 5 Jahren erneuert;
¢ Merkmale Uberwiegend in den vergangenen 15 Jahren erneuert;
e Merkmale Uberwiegend in den vergangenen 25 Jahren erneuert;
e keine Uberwiegende Erneuerung der Merkmale.

Tabelle 5-2;

Verteilung des Merkmals Sanierungszustand der Wohnung nach Baualter
alle Merkmale

Uberwiegend in Uberwiegend in | uberwiegend in

Baualtersklasse vegé}fé{r:\en e \ée‘;gﬁpegnenen denr:;%a#gﬁnen denZVSeS%ahr;gﬁnen keine Erneuerung
erneuert erneuert erneuert erneuert
Baujahr vor 1919 91 39 337 108 1.738
Baujahr 1919 bis 1945 23 12 95 64 716
Baujahr 1946 bis 1960 14 12 18 12 168
Baujahr 1961 bis 1991 106 52 208 114 1.231
Baujahr 1992 bis 2004 4 4 30 27 517
Baujahr 2005 bis 2014 - - - - 45
Baujahr ab 2015 - - - - 232
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Anwendbar ist das Merkmal Sanierungszustand der Wohnung lediglich dann, wenn seit
erstmaligem Einbau des Merkmals eine Erneuerung stattfand. Da alle genannten Merk-
male zur Grundausstattung von Wohnraum gehdren, ist die erstmalige Erstellung bzw.
Einbringung durch den Vermieter/die Vermieterin Uber die Baualtersklasse der Wohnung
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im Mietspiegel bertucksichtigt. Die Verteilung des Merkmals nach Baualtersklassen ist in
Tabelle 5-2 dargestellt.

Merkmale in Ein- und Zweifamilienhausern

Fur Einfamilienhéuser ergab die Analyse der erhobenen Daten, dass zahlreiche Merk-
male, die fur Wohnungen in Mehrfamilienhdusern zu einem statistisch signifikanten Ef-
fekt auf die Hohe der Nettokaltmiete fihren, im Segment der Ein- und Zweifamilienhau-
ser als Ausstattungsstandard gelten kénnen. Dies kann dazu fiihren, dass bei der Mo-
dellschatzung ein Teil des Effekts, der dem Merkmal Ein- oder Zweifamilienhaus zuzu-
schreiben wére, auf diese standardmafig in Ein- und Zweifamilienhdusern anzutreffen-
den Ausstattungsmerkmale umgelenkt wird.

Weitere Merkmalsauspragungen, etwa Geschosshdéhen groRer als drei Geschosse (in-
klusive EG) treten dagegen in Ein- und Zweifamilienhdusern faktisch nicht auf.

Im Sinne der Schéatzung unverzerrter Modellkoeffizienten wurde der Einfluss der be-
troffenen Merkmale im Modell deshalb lediglich fir Wohnungen in Mehrfamilienhédusern
zugelassen, wahrend Ein- und Zweifamilienhduser der Referenzkategorie zugeordnet
wurden. Dies betraf die folgenden Ausstattungs- und Beschaffenheitsmerkmale:

e Maisonette, Galerie, Loft oder Penthaus-Wohnung

¢ Wohnung im Erdgeschoss bzw. Wohnung im Dachgeschoss
e Wohnung im Hinterhaus

e Geb&ude mit mehr als 5 Geschossen (inkl. EG)

o Mobliert vermietete Wohnung

e Zentralheizung vorhanden

e Offene, amerikanische Kiiche

o Kfz-Stellplatz

o Gegen-/Wechselsprechanlage (mit oder ohne Video)

Hierdurch erhdhte sich der signifikante positive Einfluss des Merkmals Ein- oder Zweifa-
milienhaus deutlich von rund +15 auf +21,9 Prozent, wahrend mehrere Ausstattungs-
merkmale ihren signifikanten Effekt durch die Beschrankung auf Mehrfamilienhduser
verloren. Erklarungsgute und Prognosequalitat des Modells konnten durch diesen Schritt
verbessert werden.

5.4 Modellbildungsprozess

Als erster Schritt des Prozesses der Modellbildung wurden zuné&chst explorative Analy-
sen der potenziellen Einflussfaktoren durchgefiihrt, um erste Erkenntnisse tber deren
Einfluss und Wirkrichtung zu gewinnen. Eine detaillierte Begutachtung der Einzelmerk-
male war alleine schon aufgrund der hohen Zahl von mehr als 115 Einzelmerkmalen
erforderlich.
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Neben der Analyse von Haufigkeitstabellen und Korrelationen wurde in diesem Schritt
eine Serie explorativer Regressionsmodelle erstellt, die jeweils thematisch zusammen-
gehorigen Merkmale gemeinsam mit den Merkmalen Wohnflache und Baualter heran-
zogen, um die Miete der Wohnung zu erklaren. Auf diese Weise konnten der Einfluss
der Einzelmerkmale auf die Miete weitgehend unbeeinflusst von Merkmalen anderer in-
haltlicher Kategorien begutachtet werden und erste Erkenntnisse Uber die Starke und
Wirkrichtung des Zusammenhangs mit der Hohe der Mieten gewonnen werden.

Zu beachten ist, dass aufgrund der explorativen Analyse noch keine Rickschlisse auf
die Signifikanz einzelner Merkmale im finalen Regressionsmodell mdglich sind. Grund
hierfir sind Korrelationen der Merkmale untereinander, die in dieser Stufe der Modellie-
rung explizit ausgeblendet wurden.

Fur die Berechnung des Regressionsmodells in R wurde die Funktion glm() aus dem
Paket base verwendet (R Development Core Team, 2008). Dieser Funktion wurden zu-
nachst alle Variablen Ubergeben, die im Modell des Leipziger Mietspiegels 2022 enthal-
ten waren und die nach Abschluss der explorativen Analyse verblieben waren.

Ausgehend von diesem Modell, das noch eine Vielzahl nicht oder nur schwach signifi-
kanter Merkmale beinhaltete, wurden schrittweise weitere Modelle entwickelt, in denen
sukzessive noch nicht genutzte Merkmale erganzt sowie Merkmale ohne Signifikanz
oder mit nicht plausiblen Regressionskoeffizienten eliminiert wurden.

Variablenselektion

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

Multikollinearitdt von Merkmalen trat in der Berechnung des Leipziger Mietspiegels
2025-2027 nur in geringem Ausmalf auf und flhrte nicht zum Ausschluss von ansonsten
signifikanten Wohnwertmerkmalen.

Entfernung stark einflussreicher Beobachtungen

Im folgenden Schritt der Modellierung wurde die Regressionsschatzung auf sogenannte
Hebelwerte untersucht, die aufgrund groRer Residuen starken Einfluss auf das Modell
nehmen kénnen. Hierzu wurden die Cook’schen Distanzen betrachtet. Da eine eindeu-
tige Grenze fir die Einstufung eines Wertes als einflussreiche Beobachtung fehlt, wur-
den sukzessive die Beobachtungen mit den héchsten Cook’schen Distanzen aus dem
Modell entfernt, bis sich das resultierende Regressionsmodell als stabil erwies.

Insgesamt wurden 18 einflussreiche Hebelwerte mit einer Cook’schen Distanz von mehr
als 0,05 nicht mehr in der finalen Spezifikation des Regressionsmodells berticksichtigt.
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Die Eliminierung dieser Beobachtungen hatte keinen Einfluss auf Umfang und Anzahl
der Merkmale mit statistisch belastbarem Einfluss, fiihrte aber zu einer klaren Verbes-
serung des Modells hinsichtlich Anpassungsgite und Prognosequalitat. Um sicherzuge-
hen, dass diese Verbesserung nicht lediglich auf ein Overfitting des Modells hinsichtlich
der vorliegenden Stichprobe zuriickzufihren war, wurde das Modell im folgenden Schritt
auf Stabilitat Gberpruft.

Stabilitatsanalyse

Hauptzweck des Mietspiegels ist die Schatzung der ortsiblichen Vergleichsmiete fir
Wohnungen aul3erhalb der Mietspiegelstichprobe. Trotz der nachgewiesenen Reprasen-
tativitat der Stichprobe in Bezug auf die zentralen Wohnwertmerkmale und die stadt-
raumliche Verteilung muss sichergestellt werden, dass Modelleffekte nicht alleine auf
Stichprobeneffekte zuriickgehen. Die im Modell signifikanten Einfllisse sollten sich auch
bei veranderter Zusammensetzung der (in die Modellschatzung eingehenden) Daten be-
statigen lassen.

Um diesen Nachweis zu erbringen, wurden die geschétzten Modellspezifikationen einer
Kreuzvalidierung unterzogen: In 100 Iterationen wurde jeweils per Zufallsstichprobe ein
Trainingsdatensatz im Umfang von 5.000 Fallen aus den fir die Berechnung insgesamt
zur Verfligung stehenden Daten gezogen. Die Ziehung erfolgte mit Zurlicklegen, so dass
in der entstehenden synthetischen Stichprobe auch Wohnungen mehrfach enthalten
sein konnten. Auf Basis der Trainingsdaten wurde jeweils das Regressionsmodell in der
vorher auf den Gesamtdatensatz angewandten Spezifikation neu geschatzt. Uber 100
Durchlaufe hinweg wurde fir jedes Merkmal die Haufigkeit eines signifikanten Effekts
sowie Minimum, Maximum, Mittelwert sowie der Median der beobachteten Regressions-
koeffizienten berechnet.

In Bezug auf die Stabilitat wurde Uberprift, welche Effekte Gber mdglichst viele Iterati-
onen hinweg und mit geringer Schwankungsbreite der Regressionskoeffizienten signifi-
kant wurden. Umgekehrt wurden Effekte, die sich nur in wenigen Modelliterationen sig-
nifikant auf die Mieth6he auswirkten, aus dem Modell entfernt. Im finalen Regressions-
modell waren 56 der 72 enthaltenen Einzelmerkmale in allen 100 Iterationen signifikant,
weitere zwOIlf Merkmale in mehr als 90 Iterationen. Der instabilste Koeffizient erreichte
in 48 Iterationen die 5-Prozent-Signifikanzschwelle und wurde im Modell belassen.

Weitere 2.000 ebenfalls zufallig mit Zuriicklegen gezogene Datensatze fungierten in je-
der lteration als Testdatensatz, um die Prognoseleistung des Modells in Bezug auf
unbekannte Daten zu Uberpriifen. Neben R? und AIC, die die Anpassungsgiite der Mo-
delle an den Trainingsdatensatz beschreiben, wurden deshalb auch die Wurzel des mitt-
leren quadratischen Fehlers (RMSE) sowie der mittlere absolute Prognosefehler (MAE)
fur die Prognose der Testdaten ausgewiesen und uber alle Iterationen als Mittelwert,
Median und Extremwerte zusammengefasst.
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Kriterien zur Modellwahl

Nach dem Muster der in Abschnitt 5.2 dargestellten Modellformulierung wurden zahlrei-
che Iterationen des Modells geschétzt und zum Zwecke der Optimierung miteinander
verglichen. Als Vergleichsmodelle wurden jeweils ein identisch spezifiziertes Modell,
dass lediglich gesetzliche Einflussfaktoren enthielt, eine Modellformulierung als genera-
lisiertes additives Modell (GAM) sowie das Mietspiegelmodell 2022 herangezogen. Die
in diesem Prozess zu optimierenden GlitemaRe waren das Pseudo-R? nach Nagelkerke
sowie das Akaike-Informationskriterium (AIC).

Nagelkerkes R? beschreibt auf Basis des Likelihood-Ratios den Anteil der durch das
Regressionsmodell erklarten Streuung der Daten und kann einen maximalen Wert von
1 annehmen. In seiner Interpretation ist es vergleichbar mit dem klassischen R? als Mafl3
der Anpassungsgute in linearen Regressionsmodellen.

Das AIC ist ein relatives Gutemal zur Modellselektion, das den Vergleich mehrerer Mo-
delle ermdglicht: Es belohnt ebenfalls eine gute Modellanpassung, wahrend zuneh-
mende Komplexitat des Modells in Form einer héheren Anzahl von Regressionsparame-
tern bestraft wird. Das AIC ermdglicht somit die Abwagung zwischen einer hohen Erkla-
rungsgute und einem Over-Fitting, also der Gefahr einer Uberanpassung des Modells
an die zugrundeliegenden Daten.

Als weiteres Kriterium fur die Auswahl des finalen Regressionsmodells wurde auf die
Prognoseleistung des Modells abgestellt. Hierzu wurden die im Zuge der Kreuzvalidie-
rung ermittelten Prognosefehler RMSE in Bezug auf den Testdatensatz miteinander
verglichen und Modelle bevorzugt, die bei vergleichbaren Werten der dbrigen G-
temalie, geringere Prognosefehler aufwiesen.

Zu betonen ist, dass sich die verschiedenen Kriterien zur Modellselektion in der Regel in
dieselbe Richtung entwickeln: Modelle mit hohen Werten des R? weisen in der Regel
auch bessere Werte in Bezug auf das AIC und die Prognosefehler auf.

5.5 Bericksichtigung auBergesetzlicher Merkmale

Wie bereits in Abschnitt 5.2 dargestellt, wurden im Rahmen der Modellierung auch au-
Bergesetzliche Merkmale jenseits der in § 558 Abs. 2 BGB festgelegten Beschréankung
der mietpreisbildenden Merkmale auf Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
der Wohnung berticksichtigt. Hintergrund des Einbezugs dieser Merkmale in die Model-
lierung ist die Vermeidung von Verzerrungen aufgrund relevanter, aber fehlender Vari-
ablen (Omitted Variable Bias).

Als aul3ergesetzliche Merkmale wurden dabei im ersten Berechnungsschritt der Ver-
mietertyp, das Vorliegen eines Staffel- oder Indexmietvertrags, das Vorliegen einer Neu-
vertragsmiete, die seit Abschluss des Mietvertrags keine Mieterh6hung erfahren hatte,
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sowie die Dauer des Mietverhéaltnisses im Verhaltnis zur mittleren Wohndauer der jewei-
ligen Baualtersklasse eingebracht. Alle vier au3ergesetzlichen Merkmale gehen in ihren
Auspragungen hochsignifikant in das Mietspiegelmodell ein und Giben einen erheblichen
Einfluss auf die Miethéhe aus. Durch ihre Beriicksichtigung verbessern sich beispiels-
weise die Werte des R? von rund 0,67 auf etwa 0,77. Zwei weitere denkbare auRerge-
setzliche Merkmale, namlich die Vermietung der Wohnung an eine Wohngemeinschaft
sowie das Vorliegen imputierter Werte im Datensatz (vgl. Kap. 3.5) blieben dagegen
ohne messbaren Einfluss auf die Modellkoeffizienten und wurden deshalb nicht einbe-
zogen.

Obwohl aus statistischer Sicht relevant und signifikant, kdnnen die aul3ergesetzlichen
Merkmale aufgrund gesetzlicher Restriktionen im Mietspiegel nicht als mietpreisbildende
Merkmale ausgewiesen werden und werden deshalb in einem zweiten Berechnungs-
schritt wieder aus dem Modell entfernt. Das im Leipziger Mietspiegel 2022 verwendete
Vorgehen zur Eliminierung des Einflusses der aul3ergesetzlichen Merkmale folgte der
von Windmann und Kauermann vorgeschlagenen Verfahrensweise (Windmann &
Kauermann, 2022) und basierte auf der Imputation der auRergesetzlichen Merkmale
durch ihren jeweiligen Mittelwert. Aufgrund der im Mietspiegel 2025-2027 verwendeten
Form des Regressionsmodells war diese nicht erneut anwendbar.

Stattdessen wurden die aul3ergesetzlichen Variablen auf inren Referenzwert gesetzt und
ein Korrekturfaktor A fir den Grundbetrag des Modells (Intercept) ermittelt, der den so
entstandenen Omitted Variable Bias korrigiert. Der durchschnittliche Vorhersagewert
des Modells auf der Antwortskala bleibt somit erhalten, wenn alle aul3ergesetzlichen
Merkmale auf ihnren Referenzwert gesetzt werden. Dieses Vorgehen wurde im Mietspie-
gel der Landeshauptstadt Magdeburg erstmalig angewandt (Seehase & Wiegleb, 2024).

Fur diese Bias-Korrektur werden zunéchst die durchschnittlichen Pradiktionen und Re-
siduen des vollstandigen Modells, das auch die aul3ergesetzlichen Merkmale als Ein-
flussfaktoren enthalt, bestimmt. AnschlieRend werden die aul3ergesetzlichen Merkmale
auf ihren Referenzwert gesetzt und fir das resultierende, reduzierte Modell, das nun
einen deutlichen Omitted Variable Bias aufweist, erneut die mittleren Pradiktionen und
Residuen bestimmt.

Der Korrekturfaktor A ergibt sich fir die gewahlte Modellform Uber folgende Formel:
n voll
i=1Hi
A= ln( n reduziert)
i=1Hi

Die Division der Summen der Responses beider Modelle entspricht aufgrund der Loga-
rithmierung einer Subtraktion auf der Antwortskala. Fur das finale Mietspiegelmodell
2025-2027 betrug der Wert des Korrekturfaktors A= 0,0263.

Das Modell-Intercept wurde anschlieend um den Wert fur A korrigiert. Das resultie-
rende, verschobene, Modell lieferte dann dieselben mittleren Prédiktionen sowie
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Residuen wie das urspringliche volle Modell. Abgesehen vom um A korrigierten Wert
des Intercepts beinhaltet es dieselben, verzerrungsfrei geschatzten Modellkoeffizienten
fur die gesetzlichen Merkmale, wahrend die aul3ergesetzlichen Merkmale nicht mehr zur
Pradiktion beitragen.

Durch den Verlust der in den auRergesetzlichen Merkmalen enthaltenen Information sin-
ken allerdings sowohl Erklarungsgtite als auch Prognose-Performance des fir die Prog-
nose verwendeten Modells.

Effekt des auBergesetzlichen Merkmals Vermietertyp

Das Merkmal Vermietertyp bildet im ersten Berechnungsschritt des Mietspiegels den
Einfluss der Preispolitik der unterschiedlichen Typen von Vermieter/-innen auf die Hohe
der Mieten ab und zeigte bereits im Leipziger Mietspiegel 2022 einen signifikanten Ein-
fluss auf die Hohe der Nettokaltmieten.

Aufgrund der erstmaligen Befragung der Vermieter/-innen zu allen Wohnungen der
Stichprobe schied eine erneute Berlicksichtigung einzelner Vermieter/-innen als zu se-
lektiv aus. Stattdessen wurden die einzelnen Vermieter/-innen zu drei Vermietertypen
zusammengefasst. Die LWB (Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH) bildet
hierbei aufgrund der GréRRe ihres Wohnungsbestandes und des Status als kommunales
Unternehmen einen eigenen Vermietertyp. Ein weiterer Vermietertyp fasst die in der Er-
hebung enthaltenen Wohnungsgenossenschaften sowie gemeinwohlorientierte Stiftun-
gen zusammen. Die verbleibenden Wohnungen bilden den dritten Vermietertyp. Eine
weitere Unterteilung dieses dritten Typs in private und institutionelle Vermieter/-innen
wurde geprift, fihrte jedoch zu keinen Veranderungen der Modellkoeffizienten der ge-
setzlichen Merkmale.

Die Effekte des aul3ergesetzlichen Merkmals Vermietertyp im ersten Modellierungs-
schritt sind in Tabelle 5-3 in pseudonymisierter Form dargestellt. Die dargestellten Koef-
fizienten sind bereits auf die Antwortskala riicktransformiert und sind entsprechend als
multiplikative, prozentuale Zu- oder Abschlage in Bezug auf die Nettokaltmiete pro m2
zu interpretieren. Alle ausgewiesenen Koeffizienten werden auf die dritte Nachkommas-
telle genau angegeben. Die dargestellten Anteile reprasentieren die relative Haufigkeit
des Auftretens der einzelnen Merkmalsauspragungen.

Tabelle 5-3:
Einfluss des aulRergesetzlichen Merkmals Vermietertyp auf die Grundmiete

Vermietertyp Koeffizient St?enhcliz:d- t-Statistik

Vermietertyp 1 0,945 0,006 -9,228 <0,001 0,200
Vermietertyp 2 0,977 0,006 -3,922 <0,001 0,151
alle Ubrigen Referenzkategorie 0,650

Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2025-2027
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Effekt des auBergesetzlichen Merkmals Dauer des Mietverhaltnisses

Der Leipziger Mietwohnungsmarkt war in den vergangenen Jahren durch eine zuneh-
mende Anspannung und ein steigendes Mietniveau gepragt (Kommunale
Burgerumfrage 2023, S. 23). In der Konsequenz zeigte sich bereits im Leipziger Miet-
spiegel 2022, dass die Dauer des Mietverhaltnisses als au3ergesetzliches Merkmal ei-
nen signifikanten Einfluss auf die Hohe der Nettokaltmiete austibt.

Im vergangenen Mietspiegel floss die Dauer des Mietverhaltnisses in Form von Jahres-
klassen ein, wobei Mietverhaltnisse mit Dauern von 10 Jahren und mehr, auf die gut ein
Drittel der Félle entfielen, die Referenzkategorie bildeten (Methodenbericht zum
Leipziger Mietspiegel 2022, S. 56).

Diese Form der Operationalisierung des Merkmals ist naheliegend, lasst jedoch aul3er
Acht, dass die Wohndauer in hohem Mal? in Bezug zum Baualter steht: Wohndauern im
Neubau sind zwangslaufig durch den Errichtungszeitpunkt des Wohngebaudes limitiert.
Die langsten Wohndauern finden sich in Leipzig im Segment der Wohnungen aus den
Baujahren 1961 bis 1991. Um diesen Zusammenhang abzubilden, wurde neben der Pri-
fung des Merkmals absolute Dauer des Mietverhaltnisses eine weitere Variable gebildet,
die die Abweichung der Wohndauer von der mittleren Wohndauer (Median) der jeweili-
gen Baualtersklasse beschreibt. Hierdurch kann eine bessere Abgrenzung des Effekts
der Wohndauer vom Effekt der Baualtersklasse erreicht werden (vgl. hierzu Abbildung
5-5).

Fur diese aul3ergesetzliche Variable Dauer des Mietverhaltnisses im Verhéltnis zum Me-
dian der Baualtersklasse, die in flunf Klassen unterteilt wurde, ergeben sich hochsignifi-
kante Effekte im ersten Modellierungsschritt, die in Tabelle 5-4 ausgewiesen sind. Fur
die Interpretation gelten die Ausfiihrungen zu Tabelle 5-3 analog.

Tabelle 5-4:
Einfluss des aul3ergesetzlichen Merkmals Dauer des Mietverhaltnisses

auf die Grundmiete
_ Standard- o .
Koeffizient fehler t-Statistik p-Wert Anteil

Dauer des Mietverhaltnisses
im Verhéaltnis zum Median

der Baualtersklasse

mindestens 4 Jahre kiirzer 1,112 0,005 20,532 <0,001 0,241
2 bis 3 Jahre kurzer 1,065 0,005 11,881 <0,001 0,168
Median +/- 1 Jahr Referenzkategorie 0,305
2 bis 3 Jahre langer 0,962 0,008 -4,655 <0,001 0,056
mindestens 4 Jahre langer 0,918 0,006 -15,548 <0,001 0,230

Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2025-2027

Fir Mietdauern, die mindestens zwei Jahre kirzer als der Median der Baualtersklasse
sind, ergeben sich demnach deutliche Zuschlage, fur Wohndauern die mindestens zwei
Jahre Uber dem baualtersspezifischen Median liegen dagegen Abschlage bezogen auf
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die Hohe der Nettokaltmiete. Diese Operationalisierung fiihrte in der Gesamtschau zu
einer ausgewogeneren Berlcksichtigung der Dauer des Mietverhéltnisses als dies bei
der Verwendung absoluter Wohndauern der Fall wére.

Effekte der aulRergesetzlichen Merkmale Staffel- oder Indexmietvertrag sowie Neu-
vertragsmiete

Weitere typische aulRergesetzliche Merkmale ergeben sich Ublicherweise aus dem Typ
des Mietvertrages. Fur den Mietspiegel 2025-2027 kénnen insbesondere Index- und
Staffelmieten gesondert betrachtet werden. Erfahrungen aus anderen Stadten zeigen,
dass insbesondere Indexmieten aufgrund des starken Anstiegs des Verbraucherpreisin-
dizes (VPI) seit 2022 ein htheres Mietniveau aufweisen als Mietvertrage, deren Mieten
Uber den Mechanismus des 8§ 558 Abs. 1 BGB (Mieterh6hung bis zur ortsiblichen Ver-
gleichsmiete) angepasst werden.

Fiur das aulRergesetzliche Merkmal Staffel- oder Indexmietvertrag ergab sich im ersten
Modellierungsschritt ein hochsignifikanter Zuschlag von 11 Prozent gegentiber anderen
Mietvertragen. Die Ergebnisse sind in Tabelle 5-5 ausgewiesen.

Tabelle 5-5:
Einfluss des aul3ergesetzlichen Merkmals Vertragsart auf die Grundmiete

Staffel- oder Indexmletvertrag 0,006 16,384 <0,001 0,082

nein | Referenzkategone | 0,918 |

Amt fir Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2025-2027

Zusatzlich zum bereits berticksichtigten Merkmal der Dauer des Mietverhaltnisses kann
weiter ausdifferenziert werden, ob im betrachteten Mietvertragsverhaltnis noch die bei
Einzug vereinbarte Nettokaltmiete gilt (sog. Neuvertragsmiete) oder zwischenzeitlich
eine Anpassung der Grundmiete erfolgte. Dieses aulRergesetzliche Merkmal ermdglicht
eine weitere Ausdifferenzierung derjenigen Vertragsverhaltnisse, die innerhalb des
sechsjahrigen Bezugszeitraums fir die ortsibliche Vergleichsmiete neu abgeschlossen
wurden.

Tabelle 5-6:
Einfluss des aul3ergesetzlichen Merkmals Neuvertragsmiete auf die Grundmiete

0,371

Neuvertrag
(ohne Erhohung der Grundmiete) 1,029 0,005 6,058 <0,001

nein Referenzkategorle 0,629
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Im ersten Modellierungsschritt ergibt sich fur das aufRergesetzliche Merkmal Neuver-
tragsmiete ein signifikanter Zuschlag von 2,9 Prozent gegeniiber Mietvertragen, in de-
nen die Grundmiete zwischenzeitlich angepasst wurde. Die Ergebnisse sind in Tabelle
5-6 zusammengefasst.

Veranschaulichung des Zusammenwirkens der au3ergesetzlichen Merkmale

Um den Effekt der aul3ergesetzlichen Merkmale zu untersuchen, wurden wahrend der
Modellierung unterschiedliche Varianten aul3ergesetzlicher Merkmale gebildet und hin-
sichtlich ihres Einflusses auf die Regression geprift. Wahrend die Nutzung von erkla-
renden Merkmalen den Normalfall einer Regressionsanalyse darstellt, ist die gesetzliche
Vorgabe der Nichtbertcksichtigung nachgewiesenermafen relevanter Einflussfaktoren
ein Spezifikum der Mietspiegelerstellung.

Abbildung 5-3:
Effekte der Berticksichtigung aul3ergesetzlicher Merkmale auf die Pradiktion

Grundmiete gesamt

1.250 R

Modell Mietspiegel 2025-2027

1.000
750
beriicksichtigtes
500 auBergesetzliches Merkmal
Index-/Staffelmietvertrag
- Neuvertrag
a 250 — Vermietertyp
K= Grandmi ) durchschnittl. Wohndauer nach Baujahr
% 10 rundmiete pro m —— durchschnittl, Wohndauer insges.
2
9
8
7
6
5
50 100 150

Wohnflache in m?

Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2025-2027

Stadt Leipzig | Amt fUr Statistik und Wahlen



Methodenbericht zum Leipziger Mietspiegel 2025-2027 | 93

Die folgenden Erlauterungen dienen dazu, ein Verstandnis fur die Effekte dieses Vorge-
hens auf die Ergebnisse des Mietspiegels zu ermdéglichen. Hierzu wurde das finale Mo-
dell finf weiteren Modellen gegenulibergestellt, die jeweils nur ein einziges der zur Ver-
fligung stehenden aulRergesetzlichen Merkmale enthielten. Alle anderen Einflussfakto-
ren wurden konstant gehalten.

In Abbildung 5-3 kann der fir diese Modelle resultierende geschatzte Wert der Netto-
kaltmiete sowohl fiir die gesamte Wohnung als auch pro mz2, jeweils in Abh&ngigkeit zur
Wohnflache, abgelesen werden. Die rote Linie sowie das graue Konfidenzband repra-
sentieren das finale Mietspiegelmodell 2025-2027. Es wird deutlich, dass die Schatzung
des finalen Modells, dass insgesamt vier auRergesetzliche Merkmale bertcksichtigt, ei-
nem mittleren Verlauf zwischen den Ergebnissen der Einzelmodelle folgt, die je nur eines
der Merkmale beinhalten. Die Einzelmodelle neigen auch jeweils zu Uber- bzw. Unter-
schatzungen fir Wohnungen bestimmter Grol3enklassen (z. B. tendenzielle Unterschat-
zung eher kleiner Wohnungen und Uberschatzung gréRerer Wohnungen durch das Mo-
dell durchschnittliche Wohndauer nach Baujahr).

Insgesamt wird jedoch — wenig Uberraschend — deutlich, dass der Effekt der aul3erge-
setzlichen Merkmale auf die Hohe der Pradiktion anhand des Verlaufs der Wohnflache
relativ gering ist. Grundsatzlich werden durch die aul3ergesetzlichen Merkmale jedoch
alle Merkmale in ihrer Schatzung beeinflusst, da der Wert der Modellkoeffizienten bzw.
die mogliche Erklarung, welche diese im Zuge der Regressionsanalyse beitragen kon-
nen, maf3geblich von den anderen, im Modell enthaltenen, Variablen abh&éngen.

Aus diesem Grund kann die Auswahl und konkrete Operationalisierung dennoch einen
erheblichen Einfluss auf die mittlere Pradiktion der Nettokaltmiete fur Wohnungen ein-
zelner Merkmalsauspragungen austben. Dies wird am Beispiel der Baualtersklasse der
Wohnung verdeutlicht (Abbildung 5-4).

Im Mietspiegel 2025-2027 wurden die Effekte von vier auf3ergesetzlichen Merkmalen
beriicksichtigt. Diese Auswahl sorgt fiir eine Uberlagerung der Effekte der einzelnen
Merkmale, die in den einzelnen Baualtersklassen zu moderateren Verschiebungen der
geschatzten Werte flhrt, als dies bei den Modellen der Fall ist, die nur jeweils eine Di-
mension berucksichtigen. So wirde die alleinige Beriicksichtigung des aul3ergesetzli-
chen Merkmals durchschnittliche Wohndauer nach Baujahr im Bereich der Baujahre vor
1946 sowie nach 1991 zu einer Uberschatzung gegeniber dem vollen Modell von im
Mittel 0,10 bis 0,18 EUR pro mz2 flihren, daftir ergébe sich im Bereich 1946 bis 1991 eine
Unterschatzung um 0,11 bis 0,34 EUR pro m2. Ursache hierfir ist die aus den Daten
hervorgehende deutliche héhere Fluktuation innerhalb der Uberschétzten und die lan-
gere Wohndauer innerhalb der unterschatzen Baualtersklassen. Fur die anderen aul3er-
gesetzlichen Merkmale lassen sich dhnliche Effekte beobachten.
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Abbildung 5-4:
Effekte der Berlicksichtigung auRergesetzlicher Merkmale auf die Pradiktion
nach Baualtersklassen
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Die gleichzeitige Berticksichtigung mehrerer auf3ergesetzlicher Merkmale im Mietspiegel
2025-2027 beugt entsprechend zu starken Verzerrungen der Pradiktionen fir einzelne
Wohnungsmarktsegmente vor, indem die Einzeleffekte ausbalanciert werden. Die Ant-
wort auf die Frage, welches Ausmal an Verzerrung der Pradiktion fir zentrale Dimensi-
onen des Mietspiegels noch als akzeptabel gelten kann, bleiben sowohl der Gesetzge-
ber als auch die Forschung bislang schuldig. Im Leipziger Mietspiegel wurde deshalb
der Weg gewahlt, die einzubeziehenden aulR3ergesetzlichen Merkmale auf ein Mal3 zu
beschranken, auf dem die Koeffizienten der gesetzlichen Merkmale weitgehend stabil
waren. An diesem Punkt konnte davon ausgegangen werden, dass das Problem des
Omitted Variable Bias weitgehend behoben war. Fir die konkrete Operationalisierung
der aulRergesetzlichen Merkmale wurde die Variante bevorzugt, die zu keinen unplausi-
bel hohen Uber- oder Unterschatzungen fiir einzelne Auspragungen zentraler Variablen
fuhrte (Baualter, Wohnflache, Gebaudetyp).

Gleichzeitig ist zu betonen, dass auf den Einbezug auf3ergesetzlicher Merkmale im Rah-
men der Modellierung faktisch nicht verzichtet werden kann. Die Variabilitdt der Daten
wirde als Folge des Omitted Variable Bias ansonsten félschlicherweise anderen Aus-
stattungsmerkmalen zugeschrieben. Kauermann und Windmann (2022) zeigten dies an-
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hand synthetischer Daten. Die beschriebenen Effekte konnten fur den Leipziger Daten-
satz in der vergleichenden Modellierung ohne die Berlcksichtigung aul3ergesetzlicher
Merkmale repliziert werden.

5.6 Finale Spezifikation des Regressionsmodells

Die Ergebnisse der finalen Spezifikation des Mietspiegelmodells nach Eliminierung der
im vorhergehenden Abschnitt beschriebenen Einfliisse der aul3ergesetzlichen Merkmale
(zweiter Berechnungsschritt) werden in diesem Abschnitt zusammengefasst. Darge-
stellt ist somit die Fassung des Modells, die zur Vorhersage der ortstiblichen Vergleichs-
miete heranzuziehen ist.

Der Einfluss der Wohnflache auf die Miethdhe ergibt sich durch Bestimmung der Werte
der im Modell geschéatzten Spline-Funktion fir ganzzahlige Werte der Wohnflache in
Quadratmetern (in Abbildung 5-5 als rote Linie dargestellt).

Dieser Wert wird um den Korrekturfaktor A fir den Omitted Variable Bias angepasst, der
sich aus der Eliminierung der aul3ergesetzlichen Merkmale aus dem Modell ergab (vgl.
Kap. 5.5). Dieser in Abbildung 5-5 als blaue Linie dargestellte Wert kann als der quad-
ratmeterspezifische Grundbetrag des Modells fir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
verstanden werden. Werte der Funktion werden fur den Wertebereich von 20 bis 200 m?2
ausgewiesen, um die Belastbarkeit der Funktion auch an den Randern abzusichern.

Abbildung 5-5:
Effekt der Wohnflache auf die Grundmiete je Quadratmeter

(Grundbetrag des Modells)
9
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Der Grundbetrag fur Ein- und Zweifamilienhduser ist dagegen unabhangig von der
Wohnflache (vgl. Kap. 5.3) und entspricht dem Wert der Wohnflachenfunktion flir 120 m2,
der fir die Berechnung der ortsuiblichen Vergleichsmiete noch mit dem Modellkoeffizien-
ten fur Ein- und Zweifamilienhduser zu multiplizieren ist.

Die Einflusse der weiteren, im finalen Modell berlicksichtigten Regressoren sind in Ta-
belle 5-7 zusammengefasst. Bei allen im Modell berticksichtigten Regressoren liegt das
Signifikanzniveau bei mindestens 95 Prozent (p-Wert unter 0,05 und t-Wert absolut gro-
Rer als zwei).

Die dargestellten Modellkoeffizienten wurden bereits wie in Kapitel 5.2 beschrieben riick-
transformiert und bilden somit die Effekte der zugehdrigen Merkmalsauspragungen als
multiplikative, prozentuale Zu- oder Abschlage in Bezug auf die Nettokaltmiete pro Quad-
ratmeter ab.

Bei der Dummy-Codierung kategorialer Merkmale (z. B. Baualtersklassen, Lagekatego-
rien) muss eine der Merkmalsauspragungen als Referenzwert festgelegt werden. Diese
Referenzkategorie, fur die kein Regressionskoeffizient berechnet werden kann, istin Ta-
belle 5-7 jeweils in Klammern angegeben. Im Mietspiegel kann fur die Referenzauspra-
gung entsprechend weder ein Zu- noch ein Abschlag angesetzt werden. Die Berlicksich-
tigung in der Mietspiegeltabelle erfolgt zum Zwecke der Nachvollziehbarkeit mit einem
neutralen Zu-/Abschlagsfaktor Faktor von 1,000.

Merkmale, fir die im Rahmen der Erhebung das Alter bzw. die letzte Erneuerung eines
Ausstattungsmerkmals anhand fester Jahreszahlen erfragt wurde, werden im Mietspie-
gel in der Form operationalisiert, dass die feste Jahreszahl in der Mietspiegeltabelle
durch eine Zeitspanne ersetzt wird. Dies dient dem Zweck, das Merkmal lber die ge-
samte Anwendungsdauer des Mietspiegels sowie eine mdgliche Fortschreibung hinweg
unverandert anwenden zu kénnen. Das in Tabelle 5-7 dargestellten Merkmalsauspra-
gung Sanierungszustand der Wohnung - vollstandig ab 2020 wird in der Mietspiegeltab-
elle beispielsweise als Sanierungszustand der Wohnung - alle Merkmale in den vergan-
genen 5 Jahren erneuert operationalisiert (vgl. Tabelle 6-2).

Tabelle 5-7:
Regressionstabelle der finalen Modellspezifikation

Préadiktor Koeffizient SR t-Statistik p-Wert
fehler

Baujahr der Wohnung:

(Referenz: vor 1919)
1919 bis 1945 0,972 0,006 -5,137 <0,001
1946 bis 1960 0,924 0,011 -7,467 <0,001
1961 bis 1991 (Plattenbau) 0,869 0,008 -18,645 <0,001
1992 bis 2004 1,044 0,007 6,272 <0,001
2005 bis 2014 1,113 0,020 5,398 <0,001
ab 2015 1,246 0,013 16,530 <0,001

Ein- und Zweifamilienhaus oder Reihenhaus 1,219 0,024 8,317 <0,001

Hinterhaus (nur MFH) 1,034 0,012 2,809 <0,01

Erdgeschoss (nur MFH) 0,991 0,004 -2,203 <0,05

keine zentrale Warmwasser-Aufbereitung 0,979 0,006 -3,267 <0,01
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FuRbodenheizung:
(Referenz: nein)
ja, in den Wohnraumen 1,057 0,008 6,584 <0,001
ja, nur in Kiiche oder Bad 1,022 0,010 2,219 <0,05
keine Zentralheizung (nur MFH) 0,894 0,037 -2,990 <0,01
sichtbar verlaufende Wasser-, Gas- oder 0,982 0,004 4,338 <0,001
Elektroleitungen
Anzahl und Ausstattung Badezimmer:
(Referenz: 1 Badezimmer mit Wanne oder Dusche)
1 Bad mit Wanne und Dusche 1,017 0,006 2,829 <0,01
mehrere Bader mit Wanne oder Dusched 1,043 0,009 4,841 <0,001
?odenglelche/ebenerdlge Dusche vorhanden, Baujahr 1,017 0,006 2787 <001
alter als 2015
weitere Ausstattungsmerkmale im Badezimmer:
(Referenz: nein)
mind. 1 Merkmal 1,030 0,004 7,796 <0,001
mind. 2 Merkmale 1,041 0,009 4,247 <0,001
kein Fenster im Badezimmer vorhanden 0,984 0,004 -4,283 <0,001
unverkleideter Spulkasten 0,986 0,004 -3,683 <0,001
Badezimmer (Nassbereich) ungefliest 0,956 0,010 -4,594 <0,001
zusétzliche Toilette auBerhalb des Bades/der Bader 1,029 0,008 3,627 <0,001
Uberwiegender Bodenbelag:
(Referenz: kein, PVC, Teppich)
Parkett 1,079 0,007 11,590 <0,001
Naturstein,Fliesen, Dielen 1,035 0,009 3,695 <0,001
Linoleum, Vinylbelag, Kork 1,064 0,006 10,520 <0,001
Laminat 1,046 0,005 8,398 <0,001
Rollladen auRen elektrisch 1,026 0,009 2,926 <0,01
Deckenspots o. ind. Beleuchtung in Kiiche/Bad o. Flur 1,019 0,004 4,699 <0,001
Abstellkammer (mit Tar) in der Wohnung vorhanden 1,012 0,004 2,839 <0,01
Feuerhemmende Wohnungstir (Zertifikat in der Zarge) 1,015 0,005 3,082 <0,01
Gegen-/Wechselsprechanlage im MFH vorhanden :
(Referenz: ja, ohne Video)
nein 0,926 0,018 -4,295 <0,001
ja, mit Video 1,027 0,007 3,693 <0,001
Aufzug vorhanden 1,041 0,004 9,167 <0,001
Pkw-Stellplatz in der Grundmiete enthalten und vor-
handen (npur MEH) 1,058 0,016 3,692 <0,001
Fenster Gberwiegend dreifach verglast 1,036 0,009 3,930 <0,001
Sanierungszustand der Wohnung
(Referenz: berwiegend vor 2000)
vollsténdig ab 2020 1,148 0,009 15,373 <0,001
Uberwiegend ab 2020 1,107 0,012 8,627 <0,001
Uberwiegend ab 2010 1,043 0,006 7,605 <0,001
Uberwiegend ab 2000 1,021 0,007 2,851 <0,01
Wohnlage
(Referenz: mittlere Lage auBerhalb der Innenstadt)
einfache Lage 0,976 0,005 -5,320 <0,001
gute Lage 1,051 0,004 11,160 <0,001
sehr gute Lage 1,061 0,012 5,116 <0,001
einfache/mittlere/gute Lage - Innenstadt 1,100 0,006 15,483 <0,001
sehr gute Lage - Innenstadt 1,136 0,011 11,444 <0,001
Kerngebietslage 1,147 0,019 7,257 <0,001
moblierte oder teilmdblierte Wohnung 1,110 0,036 2,885 <0,01
offene, "amerikanische" Kiiche 1,012 0,006 2,109 <0,05
Einbaukiiche vorhanden
(Referenz: nein)
EBK bis 2009 1,023 0,007 3,200 <0,01
EBK 2010 bis 2019 1,035 0,009 3,639 <0,001
EBK ab 2020 1,087 0,012 7,157 <0,001
Balkon vorhanden
(Referenz: nein)
Balkon <= 3m 1,036 0,006 6,114 <0,001
Balkon <= 8m 1,057 0,004 12,909 <0,001
Balkon > 8m 1,065 0,008 7,784 <0,001
Dach-/Terrasse 1,069 0,008 8,846 <0,001
mehr als 5 Geschosse (inkl. EG) 0,984 0,004 -3,562 <0,001

n = 5.999, Referenzkategorien bei mehr als 2 Auspragungen der unabhangigen Variablen in Klammern angegeben
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Abbildung 5-6:
Vergleich der tatsadchlichen und geschatzten Nettokaltmieten
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Nagelkerkes R? als MaR der Anpassungsgite des Modells an die zugrunde gelegten
Daten erreicht fur Berechnungsschritt 1 einen Wert von 0,777. Dieser Wert I&sst sich so
interpretieren, dass knapp 78 Prozent der in der Stichprobe vorhandenen Variation der
Nettokaltmieten pro Quadratmeter durch die berechnete Regressionsfunktion erklart
werden kann. Verglichen mit dem Leipziger Mietspiegel 2022 (0,684) konnte die Anpas-
sungsgute des ersten Modellschritts nochmals deutlich verbessert werden.

Durch Multiplikation der sich aus dem Regressionsmodell geschatzten Mieten pro Quad-
ratmeter mit den aus der Mietspiegelerhebung bekannten Angaben zur Wohnflache las-
sen sich die geschéatzten Nettokaltmieten der gesamten Wohnung berechnen. Auch auf
dieser Ebene sollte das Regressionsmodell eine moglichst gute Anpassungsleistung er-
bringen. Diese Gesamtgite des Mietspiegelmodells lasst sich aus Abbildung 5-6 able-
sen: Den tatsachlich gezahlten Mieten sind im Streudiagramm die sich aus dem Modell
ergebenden ortsiblichen Vergleichsmieten gegentbergestellt.
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Der Korrelationskoeffizient nach Bravais-Pearson liegt bei +0,960, woraus sich fir R? ein
Wert von 0,922 bzw. nach dem 2. Berechnungsschritt 0,861 ableiten lassen. Rund 92
Prozent der Streuung der Nettokaltmieten (bzw. 86 Prozent nach Bertcksichtigung des
Korrekturfaktors Delta der aul3ergesetzlichen Merkmale) innerhalb der Stichprobe kén-
nen somit durch das Mietspiegelmodell erklart werden.

5.7 Diagnhose des Regressionsmodells

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

Analyse der Residuen

Die Modellresiduen ¢;, also die Differenzen zwischen tatsachlicher und geschéatzter
Miete, sollten normalverteilt und im Mittel gleich Null sein. Ein negatives Residuum
steht dabei fiir eine Uberschatzung und ein positives Vorzeichen fur eine Unterschatzung
der tatsachlichen Mieten pro Quadratmeter. Die Beachtung dieses Kriteriums stellt
sicher, dass das geschatzte Regressionsmodell alle fir den untersuchten Sachverhalt
relevanten Zusammenhéange enthalt und in den strukturlosen Residuen somit lediglich
die verbleibende, zufallige Reststreuung verbleibt. Ausweislich des in Abbildung 5-7 dar-
gestellten Histogramms der Residuen und des Quantil-Quantil-Diagramms (QQ-Plot) in
Abbildung 5-8 werden diese Kriterien erfillt:

Die Residuen weisen einen Erwartungswert von Null auf und sind mit Blick auf das His-
togramm naherungsweise normalverteilt. Der QQ-Plot stellt die Quantile der beobachte-
ten (standardisierten) Residuen den theoretischen Quantilen einer Standardnormalver-
teilung gegentber. Fir den Fall, dass alle Punkte auf der eingezeichneten Geraden la-
gen, waren beide Verteilungen identisch.

Die Residuen verteilen sich anndhernd symmetrisch um die Null, weisen aber breitere
Flanken auf als fur eine Normalverteilung typisch ware. Dieser Effekt ist einschlagig fur
wohnungsmarktbezogene Datenséatze, die Ublicherweise in Bezug auf sehr grof3e und
sehr kleine Wohnungen starker streuen.

Bei der Analyse der Modellresiduen ist ebenfalls die Besonderheit zu beachten, dass die
Effekte der auRergesetzlichen Merkmale im zweiten Modellschritt lediglich in Form des
einheitlichen Korrekturfaktors Delta fiir den Omitted Variable Bias einfliel3en. Es ist somit
davon auszugehen, dass in den Modellresiduen noch relevante Informationen hinsicht-
lich der aul3ergesetzlichen Merkmale enthalten sind.
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Abbildung 5-7:
Histogramm der Modellresiduen
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Abbildung 5-8:

Quantil-Quantil-Diagramm (QQ-Plot) des Regressionsmodells

1,00

0,75

0,50

Stichproben-Quantile

0,25

0,00

0,00 0,25 0,50
Quantile der Standard-Uniformverteilung

Amt fir Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2025-2027

0,75

Stadt Leipzig | Amt fUr Statistik und Wahlen



Methodenbericht zum Leipziger Mietspiegel 2025-2027 | 101

Um die auf Basis des Regressionsmodells zu erwartenden Werte der abhéangigen Vari-
able eingrenzen zu kénnen, werden im statistischen Kontext einer Regressionsanalyse
Ublicherweise Prognoseintervalle berechnet. Diese stellen einen Wertekorridor dar, in
dem der zu prognostizierende Wert mit einer vorgegebenen (hohen) Wahrscheinlichkeit
zu vermuten ist. Bei Regressionsmietspiegeln wird die Schwankungsbreite der ortsibli-
chen Vergleichsmiete dagegen entsprechend der Vorgaben von § 16 Abs. 3 MsV Uber
Spannen auf Basis von Quantilen der Residuen berticksichtigt, deren Bildung im folgen-
den Kapitel 5.8 erlautert wird.

Zur Beurteilung der Modellgute wurden die Residuen hinsichtlich ihrer stadtraumlichen
Verteilung® untersucht. Diese wird in Abbildung 5-9 auf Ebene der zehn Leipziger Stadt-
bezirke dargestellt. Anstatt der aus Grunden der Anschaulichkeit verwendeten administ-
rativen Gliederung kdnnten zur Analyse der stadtraumlichen Verteilung der Residuen
auch andere, Gebietseinteilungen, etwa ein Kilometerraster, herangezogen werden.

Abbildung 5-9:
Mittelwert der Residuen je Stadtbezirk
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5 Hierbei ist anzumerken, dass der Mietspiegel entsprechend der gesetzlichen Vorgaben ein Instrument mit Aussage-
kraft auf gesamtstadtischer Ebene ist. Die aus der Mietspiegelerhebung resultierende Stichprobe wurde nicht dazu
konzipiert, reprasentative Aussagen Uber das Gefiige der ortsiiblichen Vergleichsmieten auf kleinrdumiger Ebene zu
treffen.
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Die durchschnittlichen Residuen pro Quadratmeter liegen nur in den Stadtbezirken Sid
(+0,15 EUR/m?), Alt-West (-0,10 EUR/m?) und West (-0,11 EUR/m?) betragsmaRig Uber
0,10 EUR pro m2. Diese nur geringe Streuung spricht fur die Anpassungsglte des Mo-
dells, wahrend die stadtraumliche Verteilung veranschaulicht, dass keine lageabhangige
Verzerrung der geschétzten Mieten vorliegt.

Uberprifung auf Multikollinearitat

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

Im vorliegenden Mietspiegel wurden derartige Korrelationen zwischen Einzelmerkmalen
oder zwischen Ausstattungsmerkmalen und Baualter bzw. Wohnungsgrof3e bereits im
Rahmen der explorativen Datenanalyse identifiziert und lediglich das einflussreichere
der redundanten Merkmale in der weiteren Berechnung berucksichtigt.

Zusatzlich wurden in allen Modellierungsschritten die Varianzinflationsfaktoren (VIF)
der einzelnen Variablen betrachtet. Konventionell werden VIFs zwischen 5 und 10 als
Indikatoren moderater Multikollinearitat interpretiert. Werte kleiner als 5 gelten als unkri-
tisch. In der finalen Spezifikation des Mietspiegelmodells erreicht der héchste VIF einen
Wert von 4,70. Multikollinearitat kann damit ausgeschlossen werden.

Uberpriifung auf Heteroskedastie

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

Bei der Analyse von Wohnungsmieten ist das Vorliegen von Heteroskedastie in gewis-
sem Umfang typisch, da die Streuung der beobachteten Mieten in Abhangigkeit be-
stimmter Wohnungsmerkmale zunimmt. Dies trifft besonders fur die Wohnungsgréi3e zu,
da vor allem die Mieten sehr groRer Wohnungen tberdurchschnittlich stark streuen.

Das Vorliegen von Heteroskedastie verzerrt nicht die korrekte Schatzung der Koeffizien-
ten, wohl aber die berechneten Standardfehler und Signifikanzwerte. Um dennoch zu
robusten Signifikanzaussagen zu kommen, besteht die Moglichkeit, heteroskedastie-
resistente Standardfehler zu verwenden.
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Abbildung 5-10:
Streudiagramm der Modellresiduen und Wohnungsgréfzen
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Die weitgehend gleichmafiige Verteilung der Modellresiduen in Bezug auf die Woh-
nungsgrofRe (Abbildung 5-10) zeigt, dass das tatsachliche Ausmafd der Heteroskedastie
gering ausféllt. Da auRerdem, wie oben beschrieben, fir die Variablenselektion neben
der reinen Signifikanz der Merkmale auch die Stabilitat des Modells bei Variationen der
Datenbasis bewertet wurde, wurde auf die Berechnung robuster Standardfehler verzich-
tet. Dies entspricht der Ublichen Praxis in Regressionsmietspiegeln vergleichbarer
Stadte.

Uberpriifung auf verbleibende AusreiRer

Wie in Kapitel 5.4 beschrieben, wurden insgesamt 18 Beobachtungen mit besonders
starkem Einfluss auf die Modellergebnisse als Hebelwerte aus dem Datensatz entfernt.
Hierzu wurden die Cook’schen Distanzen verwendet.

Um sicherzustellen, dass die finale Modellspezifikation frei vom Einfluss méglicherweise
verbleibender einflussreicher Beobachtungen ist, wurde mit dem in Abbildung 5-11 dar-
gestellten Leverage-Plot eine Visualisierung gewahlt, die eine optische Identifikation von
statistischen Hebelwerten zulasst.

Auszuschliel3en waren demnach Beobachtungen, die aul3erhalb der grinen Grenzen
liegen. Die zu beobachtende Verteilung der standardisierten Residuen entlang der Null-
Linie spricht jedoch eindeutig dafir, dass das Modell keine weiteren Hebelwerte enthélt.
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Abbildung 5-11:
Uberpriifung auf verbleibende einflussreiche Beobachtungen
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Validierung der gewahlten Modellklasse

Wahrend der Phase der Modellierung wurden stets unterschiedliche Modellklassen
Uberprift und ihre Ergebnisse und Eigenschaften miteinander verglichen. Neben der fi-
nal verwendeten Modellform der Gamma-Regression mit Log-Link wurde standardmafiig
eine Log-transformierte Modellkonstruktion (entspricht dem Modell des Leipziger Miet-
spiegels 2022) sowie ein generalisiertes additives Modell (GAM) sowohl auf Basis der
logarithmierten Nettokaltmieten als auch der untransformierten Nettokaltmieten parallel
geschatzt.

Fur die abschlieBende Prifung wurde das finale Modell mit fiinf anderen Modellklassen
verglichen und hinsichtlich der Performance Uberprift. Hierzu wurde neben eigenen
Analyseskripten vor allem auf das etablierte R-Paket performance zuriickgegriffen, wel-
ches die Mdglichkeit bietet, eine Vielzahl unterschiedlicher Modelle Uber standardisierte
Performance-Scores miteinander zu vergleichen. Die Ergebnisse sind in Tabelle 5-8 zu-
sammengefasst. Im Ergebnis fallt der Score fur das Model 2025-2027 am hochsten aus.
Dies deckt sich auch mit den eigenen Analysen, bei denen die Qualitat der Modelle hin-
sichtlich unterschiedlicher Merkmalskombinationen (insb. Baualtersklassen und Gebau-
detyp) Uberprift wurde. Insbesondere die hohe Varianzerklarung (R?) und der geringe
RMSE von 0,90 EUR belegen die hohe Gite des ausgewahlten Modells.

Stadt Leipzig | Amt fUr Statistik und Wahlen



Methodenbericht zum Leipziger Mietspiegel 2025-2027 | 105

Tabelle 5-8:
Vergleich der finalen Modellspezifikation mit anderen Modellklassen

Bezeichnung des Modells Ul T Modell Family Link RMSE R?
Variable
GLM

Modell 2025-2027 Miete/m?2 Gamma log 0,900 0,777 78,9
Modellvariante 2022 In(Miete/m2) | GLM Gamma identity 1,130 0,747 40,0
multiple lineare Regression log In(Miete/m2) Im - - 1,130 0,755 38,6
generalisiertes additives Modell Miete/m? GAM Gamma log 0,911 0,764 18,6
generalisiertes lineares Modell Miete/m? GLM | Gaussian log 0,897 0,774 0,57
multiple lineare Regression Miete/m? Im - - 0,906 0,767 0,13

Performance-Score: Heuristik zum Vergleich unterschiedlicher Regressionsmodelle, Wertebereich 0 bis 100.
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Auch die Entscheidung fur ein auf der Gamma-Verteilung anstelle der Normalverteilung
basierendes generalisiertes lineares Modell (GLM) wurde validiert: Zwar erscheint ein
GLM mit Normalverteilung (Gaussian) und Log-Link ebenfalls gut geeignet, doch flhrt
die beobachtete Schiefe der Verteilung der Nettokaltmieten zu einem deutlich gré3eren
Fehler an den Randern, was insbesondere in den QQ-Plots sichtbar wurde.
Abbildung 5-12 macht dies deutlich: Im Vergleich zu einem einfachen linearen Regres-
sionsmodell (dargestellt in grau) sind die beiden GLM mit log-Link tGberlegen.

Abbildung 5-12:
Modellvergleich geschéatzte Mieten vs. reale Daten
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Die rechtsschiefe Verteilung der Grundmieten lasst sich durch die Gamma-Verteilung
deutlich besser abbilden, als Gber die Normalverteilung. Die beiden dargestellten Alter-
nativmodelle unter- bzw. iberschétzen besonders geringe und besonders hohe Mieten
deutlich starker als das gewahlte Modell.

5.8 Berechnung und Interpretation der Mietpreisspannen

Da Uber eine Mietspiegelerhebung niemals alle mietpreisbestimmenden Merkmale
erhoben werden, kann auch ein Mietspiegelmodell mit hoher Erklarungsgute nie alle tat-
sachlichen Mietunterschiede im Stadtgebiet restlos erklaren. Insbesondere werden die
vereinbarten Mieten durch kurz- und mittelfristige Einflisse des Marktes und das Ver-
handlungsgeschick der beteiligten Vertragsparteien beeinflusst, so dass selbst fir voll-
kommen identische Wohnungen unterschiedliche Mieten moglich sind.

Um der resultierenden Schwankungsbreite im Regressionsmodell dennoch Rechnung
zu tragen, werden ublicherweise neben der mittleren ortsiiblichen Vergleichsmiete auch
Spannenwerte ausgewiesen. Gemal § 16 Abs. 3 Satz 3 MsV und den Handlungsemp-
fehlungen des BBSR (Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2024, S. 66-
67) wird in der Regel eine Zwei-Drittel-Spanne verwendet. An beiden Randern der Ver-
teilung der als ortsiiblich klassifizierten Datensatze wird somit jeweils das extremste
Sechstel der Falle abgeschnitten.

Die Spannenwerte werden wie in friheren Leipziger Mietspiegeln nach Baualters-
klasse differenziert ausgewiesen, womit der Bedeutung des Baualters Rechnung ge-
tragen wird. Nach der Wohnflache zeigt die Baualtersklasse den zweitgrofdten differen-
zierenden Einfluss auf die Miethdhe.

Ausgangspunkt fir die Spannenberechnung sind die Residuen des Mietspiegelmodells.
Da im Rahmen der Modellierung die Schatzung um Effekte der wesentlichen aul3erge-
setzlichen Merkmale bereinigt wurde, muss davon ausgegangen werden, dass relevante
Einflusse der aul3ergesetzlichen Merkmale nun stattdessen in der Reststreuung enthal-
ten sind. Eine Zuordnung dieser Einfliisse zur Spanne erscheint jedoch nicht sinnvoll, da
aullergesetzliche Merkmale als nicht in 8§ 558 BGB aufgefuhrte Merkmale auch nicht fur
die Einordnung in den Spannenbereich herangezogen werden kénnen.

Stattdessen wurden die Residuen vor der Spannenberechnung Uber eine Hilfsregres-
sion um aulBBergesetzliche Einflisse bereinigt: Die im Rahmen der Modellierung be-
ricksichtigten auf3ergesetzlichen Merkmale Dauer des Mietverhdltnisses, Vermietertyp,
Vertragsart und Neuvertragsmiete wurden auf die Residuen des Modells regressiert, um
die Reststreuung um den Einfluss dieser Merkmale zu bereinigen (Tabelle 5-9). Eine
Prifung auf Signifikanz ist hierbei nicht notwendig, da den einzelnen Merkmalen in die-
sem Kontext lediglich die Rolle von Kontrollvariablen zukommt.
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Tabelle 5-9:
Hilfsregression zur Bereinigung der Reststreuung um aulRergesetzl. Einflisse

Préadiktor Koeffizient SIEITIE t-Statistik p-Wert
fehler

(Intercept) -0,140 0,029 -4,859 <0,001
Staffel- oder Indexmiete 0,896 0,045 20,108 <0,001
Neuvertrag (ohne Erhéhung der Grundmiete) 0,181 0,032 5,647 <0,001
Vermietertyp
Vermietertyp 1 -0,351 0,033 -10,494 <0,001
Vermietertyp 2 -0,169 0,035 -4,763 <0,001

Dauer des Mietverhaltnisses im Verhaltnis
zum Median der Baualtersklasse

mindestens 4 Jahre kirzer 0,723 0,035 20,524 <0,001
2 bis 3 Jahre kirzer 0,465 0,038 12,173 <0,001
2 bis 3 Jahre langer -0,306 0,055 -5,581 <0,001
mindestens 4 Jahre langer -0,619 0,036 -17,350 <0,001
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Diese Vorgehensweise folgt dem im Gutachten zur Erstellung des qualifizierten Miet-
spiegels Frankfurt am Main 2022 (Institut Wohnen und Umwelt GmbH, 2022, S. 98-99)
beschriebenen Vorgehen. Die verbleibende Reststreuung diente anschlie3end als Basis
der Spannenermittlung.

Die eigentliche Bestimmung der Spannenwerte erfolgte differenziert nach Baualtersklas-
sen Uber die Bestimmung der 1/6- und der 5/6-Quantile der bereinigten Residuen. In
Tabelle 5-10 sind sowohl die Quantile auf Basis der unbereinigten als auch der bereinig-
ten Residuen dargestellt. Die sich aus den unbereinigten Residuen ergebenden Quantile
fallen aufgrund der enthaltenen aul3ergesetzlichen Effekte erheblich breiter aus.

Tabelle 5-10:

Quantile der Residuen des Mietspiegelmodells (Spannenwerte)

unbereinigte Quantile bereinigte Quantile
Baualtersklasse o 20
(untere Spanne) | (obere Spanne)

Baujahr vor 1919 -1,100 +1,150 -0,861 +0,822
Baujahr 1919 bis 1945 -0,849 +0,618 -0,654 +0,620
Baujahr 1946 bis 1960 -0,862 +0,694 -0,562 +0,563
Baujahr 1961 bis 1991 -0,645 +0,700 -0,602 +0,519
Baujahr 1992 bis 2004 -0,986 +0,800 -0,844 +0,736
Baujahr 2005 bis 2014 -0,990 +0,952 -0,914 +0,742
Baujahr ab 2015 -1,030 +2,140 -1,300 +1,520
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Abbildung 5-13:
tatsachliche und geschatzte Mieten nach Lage im Spannenbereich
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Ein derartiger Schwankungsbereich wirde die Aussagekraft des Mittelwerts der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete erheblich einschranken und die rechtssichere Anwendung des
Mietspiegels in Frage stellen. Die sich auf Basis der bereinigten Residuen ergebenden
Spannen bewegen sich in ahnlichen GréRenordnungen wie in friiheren Leipziger Miet-
spiegeln.

In Abbildung 5-13 lasst sich die Einordnung der beobachteten und geschétzten Mieten
in den berechneten Spannenwert ablesen. Auffallig im Vergleich zu friheren Leipziger
Mietspiegeln, in denen keine Bereinigung der Residuen erfolgte, ist eine Abweichung
zwischen tatsachlicher und geschatzter Nettokaltmiete kein zwingendes Indiz dafir, ob
die betreffende Wohnung innerhalb der Spannengrenzen eingeordnet wird: Wohnungen
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deutlich oberhalb der Winkelhalbierenden, deren Miete durch den Mietspiegel Uber-
schatzt werden, kdnnen dennoch als tiblich gelten, sofern sich diese Uberschatzung auf
vorliegende aul3ergesetzliche Merkmale zurtickfihren I&sst.

Die ermittelten Spannenwerte sind — anders als die Koeffizienten des Regressionsmo-
dells — als absolute Werte in Euro zu interpretieren und werden deshalb zum Mittelwert
der ortstiblichen Vergleichsmiete addiert (oberer Spannenwert) bzw. von ihm subtrahiert
(unterer Spannenwert).

Um den Anwender/-innen des Mietspiegels Hinweise zur Einordnung ihrer Wohnung in
den Spannenbereich geben zu kdnnen, wurden auf Wunsch des Arbeitskreises Miet-
spiegel erneut potentiell wohnwerterhhende bzw. wohnwertmindernde Merkmale als
Orientierungshilfe identifiziert, die beispielhaft ein Abweichen vom mittleren Wert der
ortsiiblichen Vergleichsmiete rechtfertigen kdnnen. Diese Orientierungshilfen sind nicht
Teil des qualifizierten Mietspiegels, haben lediglich empfehlenden Charakter.

Laut den Handlungsempfehlungen des BBSR (Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung, 2024, S. 67) sind derartige Orientierungshilfen zuléssig, sollten jedoch
zumindest statistisch untersetzt sein. Merkmale wurden dann als wohnwerterh6hend
bzw. wohnwertmindernd interpretiert, wenn sie im Rahmen des Modellbildungsprozes-
ses in mehrere Modellvarianten als signifikant eingingen, in der finalen Modellspezifika-
tion aber zum Signifikanzniveau von 5 Prozent keinen Einfluss ausubten. Voraussetzung
hierfir war, dass die Einflussrichtung des Merkmals Uber alle Modellvarianten hinweg
unverandert blieb.

Aulerdem wurden Merkmalsauspragungen als wohnwertsteigernd oder -mindernd be-
nannt, wenn sie zur weiteren Konkretisierung und Ausdifferenzierung von im Mietspiegel
enthaltenen Merkmalen genutzt werden kénnen. Dies betrifft insbesondere den Fall ge-
mischter Bodenbel&ge in den Wohnraumen: Sofern in den Wohnr&dumen kein klar tiber-
wiegender Bodenbelag identifiziert werden kann, ermdglicht die Einordnung im Span-
nenbereich ausgehend vom angesetzten Bodenbelag eine ausdifferenzierte Berlicksich-
tigung.
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6 Berechnung der ortstblichen Vergleichsmiete

Basierend auf den in Kapitel Tabelle 5-7 dargestellten Ergebnissen des Regressionsmo-
dells kann die ortsuibliche Vergleichsmiete fir Leipziger Wohnungen abgeleitet werden.
Hierzu muss im ersten Schritt zundchst der quadratmeterspezifische Grundbetrag ermit-
telt werden. Dieser Grundbetrag wird im zweiten Schritt um das Produkt der baujahres-,
ausstattungs-, beschaffenheits- und lagespezifischen Zu- und Abschlagsfaktoren erhoht
bzw. vermindert.

Bestimmung des Grundbetrags nach Wohnflache

Der Grundbetrag des Mietspiegels ergibt sich abhéngig von der Wohnungsgréf3e und
Art des Gebaudes aus Tabelle 6-1.

Zur Ermittlung des korrekten Grundbetrages fur Wohnungen in Mehrfamilienh&usern
ist die Wohnflache auf ganze Quadratmeter zu runden. Als Mehrfamilienh&user im Sinne
dieses Mietspiegels gelten Wohngebaude mit mindestens drei Wohneinheiten. In der
Tabelle sind quadratmetergenaue Werte fir den Wertebereich von 25 bis 180 Quadrat-
metern ausgewiesen. FUr kleinere bzw. gro3ere, aber noch als ortsiiblich geltende Woh-
nungen (20 bis 25 Quadratmeter bzw. 180 bis 200 Quadratmeter) ist entsprechend der
erste bzw. letzte Wert der Tabelle anzusetzen.

Fur Wohnraum in Ein- und Zweifamilienh&usern ist stattdessen der in Tabelle 6-1
gesondert ausgewiesene, von der Wohnflache unabhangige Grundbetrag zu verwen-
den, der bereits den Zuschlag fur Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern enthélt.

Beriicksichtigung der weiteren Wohnwertmerkmale

Die im Regressionsmodell als signifikant ermittelten wohnwertbeeinflussenden Merk-
male sind in Tabelle 6-2 mit den zugehérigen Zu- bzw. Abschlagsfaktoren und — wo
erforderlich — Erlauterungen zur Anwendung angegeben. Weitere fir die korrekte An-
wendung des Mietspiegels maf3gebliche Erlauterungen sind den Ausfiihrungen der Miet-
spiegel-Broschiire und dem dortigen Stichwortverzeichnis zu entnehmen.

Die Faktoren aller auf die relevante Wohnung zutreffenden Merkmale sind miteinander
zu multiplizieren, so dass sich als Produkt ein Gesamtfaktor ergibt.

Alle Faktoren sind fur die Anwendung des Leipziger Mietspiegels auf die dritte Nach-
kommastelle (Zehntelprozent) genau ausgewiesen und zu verwenden. Sofern sich in der
Anwendung des Mietspiegels durch die Bildung von Zwischenergebnissen eine Abwei-
chung des Gesamtfaktors von dessen ohne Zwischenrundung ermittelten Wert ergibt,
ist das ohne Zwischenrundung ermittelte Ergebnis maf3geblich.

Der Mittelwert der ortstiblichen Vergleichsmiete ergibt sich durch Multiplikation des
Grundbetrags mit diesem Gesamtfaktor.
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Tabelle 6-1:
Grundbetrage des Mietspiegels

Wohnungen in Mehrfamilienh&usern (abhéngig von Wohnflache):

Wohnflache Grundbetrag] Wohnflache Grundbetrag| Wohnflache Grundbetrag| Wohnflache Grundbetrag

20 - 25 m? 8,36 € 64 m?2 6,04 € 103 m2 591€ 142 m2 5,59 €
26 m? 8,15 € 65 m? 6,02 € 104 m2 5,90 € 143 m2 5,58 €
27 mz2 7,95€ 66 m?2 6,01 € 105 m2 5,90 € 144 m2 5,57 €
28 m? 7,78 € 67 m?2 6,00 € 106 m2 589 € 145 m2 5,56 €
29 mz2 7,61€ 68 m?2 5,99 € 107 m2 5,88 € 146 m2 5,55 €
30 m2 7,47 € 69 m?2 5,98 € 108 m2 5,88 € 147 m2 5,55 €
31 m2 7,33€ 70 m?2 5,98 € 109 m2 5,87 € 148 m2 5,54 €
32 m2 7,21€ 71 m? 5,97 € 110 m? 5,86 € 149 m? 5,63 €
33 m2 7,10 € 72 m? 5,97 € 111 m2 5,86 € 150 m2 562 €
34 m2 7,00 € 73 m2 5,96 € 112 m2 5,85€ 151 m? 5562 €
35 m? 6,91 € 74 m2 5,96 € 113 m2 5,84 € 152 m2 5,51€
36 m? 6,83 € 75 m? 5,96 € 114 m? 5,83 € 153 m? 5,50 €
37 m2 6,76 € 76 m?2 5,96 € 115 m? 582 € 154 m? 5,50 €
38 m? 6,69 € 77 m? 5,96 € 116 m? 582 € 155 m? 5,49 €
39 m? 6,63 € 78 m2 5,96 € 117 m2 5,81€ 156 m? 5,48 €
40 m? 6,58 € 79 m2 5,96 € 118 m? 5,80 € 157 m? 5,48 €
41 m? 6,53 € 80 m2 5,97 € 119 m2 579 € 158 m? 5,47 €
42 m? 6,49 € 81 m? 5,97 € 120 m? 5,78 € 159 m? 5,47 €
43 m?2 6,45 € 82 m? 597 € 121 m2? 577 € 160 m2 5,46 €
44 m2 6,42 € 83 m? 597 € 122 m? 5,76 € 161 m2 5,46 €
45 m? 6,39 € 84 m? 5,97 € 123 m2 575€ 162 m2 545 €
46 m?2 6,36 € 85 m? 5,97 € 124 m2 575€ 163 m2 545 €
47 m2 6,33 € 86 m? 5,97 € 125 m2 574 € 164 m2 545 €
48 m2 6,31 € 87 m?2 5,97 € 126 m? 573 € 165 m2 544 €
49 m2 6,29 € 88 m? 5,97 € 127 m2? 572¢€ 166 m2 544 €
50 m? 6,27 € 89 m? 5,97 € 128 m? 571€ 167 m2 544 €
51 m? 6,25 € 90 m? 5,97 € 129 m2 570 € 168 m2 543 €
52 m? 6,23 € 91 m? 5,96 € 130 m2 5,69 € 169 m2 543 €
53 m? 6,21 € 92 m? 5,96 € 131 m2 5,68 € 170 m2 543 €
54 m? 6,19 € 93 m? 5,96 € 132 m?2 5,67 € 171 m2 543 €
55 m2 6,18 € 94 m2 595 € 133 m? 5,66 € 172 m2 542 €
56 m?2 6,16 € 95 m? 595 € 134 m2 5,65 € 173 m2 542 €
57 m2 6,14 € 96 m? 595 € 135 m? 5,65 € 174 m2 542 €
58 m2 6,13 € 97 m2 594 € 136 m2 5,64 € 175 m2 542 €
59 m2 6,11 € 98 m2 594 € 137 m2 5,63 € 176 m2 542 €
60 m?2 6,10 € 99 m2 593 € 138 m? 5,62 € 177 m2 542 €
61 m? 6,08 € 100 m? 593 € 139 m? 5,61 € 178 m2 542 €
62 m?2 6,07 € 101 m2 592 € 140 m2 5,60 € 179 m? 543 €
63 m? 6,05 € 102 m? 592 € 141 m? 5,569 €] 180 - 200 m? 543 €

Wohnraum in Ein- und Zweifamilienhausern:

Wohnflachenunabhéangiger Grundbetrag: 7,05 €
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Tabelle 6-2:
Signifikante Wohnwertmerkmale sowie Zu- und Abschlagsfaktoren

vor 1919 1,000
1919 bis 1945 0,972
1946 bis 1960 0,924
Baujahr 1961 bis 1991 0,869
1992 bis 2004 1,044
2005 bis 2014 1,113
ab 2015 1,246

alle Merkmale in den vergangenen

5 Jahren erneuert

Merkmale uberwiegend in den vergangenen
5 Jahren erneuert

Sanierungszustand ["yverkmale tberwiegend in den vergangenen

der Wohnung 15 Jahren erneuert 1043 Nicht anwendbar sind Merkmale
Merkmale Uberwiegend in den vergangenen 1021 die im Zuge eines Neubaus ein-
25 Jahren erneuert ’ gebaut und seither nicht erneuert
1,000 wurden

1,148 | sanierungsmerkmale sind Bad-
ausstattung, Bodenbeléage, Innen-
1,107 | turen, Wohnungseingangstur,
Heizkorper

keine Erneuerung

moblierte oder teilméblierte Wohnung 1,110 | Einbaukiiche oder Einbau-
Wohnung im Hinterhaus oder Nebengebaude 1,034 sc.hre_mke zahlen nicht als
Art der Wohnung - Mablierung
Wohnung im Erdgeschoss 0,991
Gebé&ude mit mehr als 5 Geschossen (inkl. EG) 0,984 | Gilt nur fur Mehrfamilienhauser

Nur anwendbar, wenn in mindes-
tens der Halfte der Wohnraume

FuRbodenheizung in den Wohnrdumen vorhanden 1,057 (ohne Kiiche, Bad, Flur)
Heizung vorhanden
FuRbodenheizung nur in Kiiche oder Bad Nur anwendbar, wenn Merkmal in
1,022 R ’ .
vorhanden Wohnraumen nicht zutrifft
keine Zentralheizung vorhanden 0,894 | Gilt nur fur Mehrfamilienh&user
X\a/i::\l:r:gvasseraufbe- keine zentrale Warmwasser-Aufbereitung 0,979
Leitungen Wasser-, Gas- oder Elektroleitungen iiber Putz 0,982 auch bei tellw_e|sem
Vorhandensein anwendbar
offene, ,amerikanische” Kiiche 1,012 G'.It nur |m__Mehrfam|I|enhaus,
MindestgroRe 4 m2
Kiiche Einbaukiiche alter als 15 Jahre 1,023 | Die Einbaukiiche muss als Teil
. - des Wohnungsmietvertrages und
(vom Vermieter alter als 5 Jahre 1,035 h ) stzlich
gestell) : : ohne sonstige, zusatzliche Kos-
Einbau in letzten 5 Jahren 1,087 | ten vermietet werden
ein Badezimmer mit Wanner oder Dusche 1,000
ein Badezimmer mit Wanne und Dusche 1,017
mehrere Badezimmer mit Wanne oder Dusche
1,043
vorhanden
Kein Fenster im Badezimmer vorhanden 0,984
1 Merkmal vorhanden aus: Handtuchwandheizkor- 1030
. per, Doppelwaschbecken oder Bidet ’
Badezimmer - -
mind. 2 Merkmale vorhanden aus: Handtuchwand- 1041
heizkérper, Doppelwaschbecken oder Bidet ’
Badezimmer im Nassbereich (Wandbelag) 0.956
ungefliest und kein gleichwertiger Nadsseschutz ’
unverkleideter Spulkasten 0,986
bodengleiche/ ebenerdige Baujahr vor 2015 1,017
Dusche ab 2015 1,000

mehr als eine Toilette vorhanden Mindestens eine Toilette muss
Toiletten 1,029 | sich auRerhalb eines der Bade-

(z. B. Gaste-WC) zimmer befinden
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Parkett 1,079

Linoleum, Vinylbelag, Kork 1,064
Uberwiegender Naturstein, Fliesen, Dielen 1,035 | Relevant ist der vom Vermieter
Bodenbelag in den gestellte Bodenbelag in den
Wohnraumen Laminat 1,046 | Wohnraumen

PVC, Teppich 1,000

Kein vom Vermieter gestellter Belag 1,000

Uberwiegend Dreifachverglasung der Fenster 1,036
Fenster Rollladen/ Jalousien vorhanden 1,000 AuBenliegende Rollladen/

elektrisch bedienbare Rollladen/ Jalousien 1,026 | Jalousien

Balkon 1 gm bis 3 gm 1,036 | Sind mehrere der genannten Fl&-

Weitere Ausstat-

Balkon grofRer als 3 gm bis 8 gm

1,057

Balkon groRer als 8 gm

1,065

Terrasse oder Dachterrasse

1,069

chen vorhanden, ist hier die
groRte vorhandene Flache anzu-
setzen

,Balkon* umfasst auch Loggien
und Wintergéarten

Pkw-Stellplatz vorhanden
(in Grundmiete enthalten)

1,058

Nicht anwendbar, wenn Betrag
fur Pkw-Stellplatz gesondert
ausweisbar ist

Gilt nur fir Mehrfamilienhauser

tungsmerkmale Aufzug 1,041
nicht vorhanden 0,926
Gegenechsel | ome vio
ja, mit Video 1,027
Dec!fenspots oder indirekte Beleuchtung 1019
in Kiiche, Bad oder Flur ’
Abstellkammer in der Wohnung 1,012
Feuerhemmende Wohnungstur (mit Zertifikat) 1,015
einfach 0,976
mittel 1,000
gut 1,051
sehr gut 1,061
Wohnlage einfach - Innenstadt 1,100 | Einordnung gemaf Lagekarte
mittel - Innenstadt 1,100
gut - Innenstadt 1,100
sehr gut - Innenstadt 1,136
Kerngebietslage 1,147

Amt fir Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2025-2027

Anwendung der Mietpreisspannen

Zur Berechnung der Spanne der ortsiiblichen Vergleichsmiete ist der ermittelte Mittel-
wert der ortsuiblichen Vergleichsmiete mit den fir das jeweilige Baujahr zutreffenden
Werten fir den oberen bzw. den unteren Spannenwert gemaf Tabelle 6-3 zu verrech-
nen. Die resultierende Mietpreisspanne beschreibt den Wertebereich der Miete, der fir

die jeweilige Wohnung als ortsublich zu werten ist.
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Tabelle 6-3:
Spannenwerte fur die ortstibliche Vergleichsmiete

Baualtersklasse untere Spanne obere Spanne

Baujahr vor 1919 -0,86 € +0,82€
Baujahr 1919 bis 1945 -0,65€ +0,62 €
Baujahr 1946 bis 1960 -0,56 € + 0,56 €
Baujahr 1961 bis 1991 - 0,60 € +0,52 €
Baujahr 1992 bis 2004 -0,84 € +0,74 €
Baujahr 2005 bis 2014 -0,91€ +0,74 €
Baujahr ab 2015 -1,30 € +152€

Amt fir Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2025-2027

Die angegebenen Spannenwerte sind — anders als die Koeffizienten des Regressions-
modells — als absolute Werte zu interpretieren und werden deshalb zum Mittelwert der
ortstiblichen Vergleichsmiete addiert (oberer Spannenwert) bzw. von ihm subtrahiert
(unterer Spannenwert).

Als anfanglicher Ausgangswert fir die Mieth6he einer Wohnung gemaf Mietspiegel ist
zunachst der ermittelte Mittelwert der ortstiblichen Vergleichsmiete zu verwenden. Wei-
tere, im Mietspiegel nicht berticksichtigte wohnwerterhéhende bzw. wohnwertmindernde
Merkmale kénnen als Begrindung fir ein Abweichen vom mittleren Wert der ortsubli-
chen Vergleichsmiete innerhalb des Spannbereiches herangezogen werden.

Bei der Regressionsanalyse zeigten einige Merkmale mit nicht ausreichender Signifi-
kanz dennoch Tendenzen eines negativen oder positiven Zusammenhangs mit der
Grundmiete. Diese werden in Tabelle 6-4 beispielhaft als wohnwerterhéhend oder wohn-
wertmindernd dargestellt. Diese Merkmale stellen eine Orientierungshilfe zur Spannen-
einordnung dar und sind nicht Teil des qualifizierten Mietspiegels.

Tabelle 6-4:
Beispiele fir Wohnwerterhéhende und -mindernde Merkmale

Wohnwerterhthende Merkmale Wohnwertmindernde Merkmale

energieeffiziente Wohnung (Endenergiebedarf gemaf

Energieausweis Kennbuchstabe B oder besser) Wohnung mit Dachschréagen (im Mehrfamilienhaus)

Maisonette-, Galerie-, Loft- oder Penthauswohnung Kichenraum ohne Kiichenfenster

Garten zur alleinigen Nutzung (im Mehrfamilienhaus) Fenster einfach verglast

vollstéandige Barrierefreiheit der Wohnung, inkl. Barriere-

freiem Zugang uber Hauseingang bis in die Wohnung gemischter Bodenbelag in den Wohnraumen

Zustand des Wohngebéudes:
eher ungepflegt, erneuerungsbedurftig

Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2025-2027
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Da bei der Mietspiegelerstellung nie alle potentiell die Miete einer Wohnung beeinflus-
senden Merkmale betrachtet werden kdénnen, kann diese Aufstellung nicht abschlieRend
sein. Zuséatzliche Merkmale, die hier nicht aufgefuhrt aber eindeutig wohnwerterh6hend
oder wohnwertmindernd sind, kbénnen ebenso Uber den Spannenbereich abgebildet wer-
den. Merkmale, die bereits als Merkmal in die Berechnung des Mittelwerts der ortsubli-
chen Vergleichsmiete eingegangen sind, dirfen dagegen nicht noch einmal fir die Ein-
ordnung in den Spannenbereich herangezogen werden.
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Anhang

FUB IGES Wohnen+Immobilien+Umwelt GmbH - Wohnlage Stadt Leipzig 2025
Musterfragebogen Mieter/-innen

Musterfragebogen Vermieter/-innen

Ausfillhinweise Vermieter/-innen

Ausfullhinweise Vermieter/-innen

Qualifizierungsbeschluss
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1 WOHNLAGE

Der Mietspiegel der Stadt Leipzig 2025 wurde als qualifizierter Mietspiegel gemaf
§ 558d BGB erstellt. Qualifizierte Mietspiegel geben die ortsiibliche Vergleichsmiete
wieder, die in einer Gemeinde Ublicherweise fir Wohnungen vergleichbarer Art,
GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage, einschlie3lich der energetischen Aus-
stattung und Beschaffenheit, gezahlt wird.

Der Gesetzgeber hat im Burgerlichen Gesetzbuch (BGB) u. a. die Wohnlage als ein
Wohnwertmerkmal zur Ermittlung der ortsuiblichen Vergleichsmiete bestimmt. Um den
Anforderungen eines qualifizierten Mietspiegels gerecht zu werden, wurde daher auch
eine Wohnlageneinstufung fur den Mietspiegel vorgenommen.

Gemal den Vorgaben der Mietspiegelverordnung soll eine Wohnlageneinstufung auf
Basis einer datengestiltzten statistischen Analyse erfolgen, also nach einem nach re-
gionalwissenschaftlichen Grundsatzen erstellten Wohnlageermittlungsmodell. Es
handelt sich um die erstmalige Erstellung der Wohnlage der Stadt Leipzig auf Basis
eines datengestitzten statistischen Verfahrens. Zuvor wurde eine leicht abgewan-
delte Wohnlagenkarte des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte (GAA) in der
Stadt Leipzig verwendet.

Der Arbeitskreis Mietspiegel hat Gber das von FUB IGES vorgeschlagene Verfahren
der Wohnlagenerstellung beraten. Dabei handelt es sich um das statistische Verfah-
ren der Diskriminanzanalyse, welches bei der Aktualisierung der Wohnlage Berlin
2019 erfolgreich angewendet und gutachterlich durch einen unabhangigen Regional-
statistiker bestéatigt wurde. Die Methodik wurde beispielsweise auch bei der Ersterstel-
lung der Wohnlagen fiur die Stadte Kassel und Minden 2024 verwendet.

Der Arbeitskreis Mietspiegel hat sich fur eine elfstufige Klassifizierung der Wohnlage
ausgesprochen. Die bereits in der alten Wohnlage ausgewiesenen einfachen, mittle-
ren, guten und sehr guten Wohnlagen werden dartber hinaus durch die Zusatze ,be-
glnstigt”, ,neutral® und ,belastet” erweitert. Letztere beziehen sich insbesondere auf
die Larmbelastung (vgl. Kapitel 1.1).

Die Ergebnisse der Wohnlagenklassifizierung kénnen der Broschiire des Leipziger
Mietspiegels entnommen werden.

Fur die Erstellung der Wohnlage in der Stadt Leipzig wurden die nachfolgenden Ar-
beitsschritte vorgenommen:

» Bestimmung der Eichgebiete

» Auswahl und Prufung relevanter Indikatoren

» Ermittlung der Diskriminanzfunktionen auf Basis der Eichgebiete

» Ubertragung der Diskriminanzfunktionen auf das Stadtgebiet

» Homogenisierung und Sichtprifung der Ergebnisse
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Bestimmung der Eichgebiete

Fur die Erstellung der Wohnlagenkarte auf Basis des anerkannten statistischen Ver-
fahrens der Diskriminanzanalyse war es erforderlich, sogenannte Eichgebiete mit ein-
deutigen Wohnlagenzuordnungen zu bestimmen. Die Berechnung der Wohnlage er-
folgte auf der raumlichen Ebene der Baublockseiten.

In Leipzig wurde fur eine Vorauswahl der Eichgebiete eine Uiber das gesamte Stadt-
gebiet verteilte Stichprobe aus der bestehenden Wohnlageneinstufung des GAA
Leipzig gezogen. Zur Definition der Belastungsklassen ,belastet®, ,neutral® sowie ,be-
gunstigt® wurden die vorliegenden flachendeckenden Larmkartierungen herangezo-
gen und mit den Adressen innerhalb der Baublockseiten verschnitten.

Die Larmdaten lagen fir die Larmquellen Kfz, StralRenbahn, Gewerbe, (DB-)Bahnlarm
sowie Fluglarm vor. Dazu gab es bei Kfz-, StraRenbahn- und Gewerbelarm eine Un-
terteilung nach Tag-, Abend- sowie Nachtlarm und bei (DB-)Bahn- und Fluglarm eine
Unterteilung nach Tag- und Nachtlarm. Insgesamt gibt es damit 13 kleinteilige Lar-
mindikatoren.

Zur besseren Einschatzung der Larmbelastung wurden Larmkategorien gebildet. Die
Kategorien orientieren sich an bundesweit typischen Grenzwerten in Larmaktionspla-
nen:

< 55db Larmkategorie 0

e >=55db - < 60db Larmkategorie 1
e >=60db - < 65db Larmkategorie 2
e >= 65db Larmkategorie 3

e < 45db Larmkategorie 0

e >=45db - < 50db Larmkategorie 1
e >=50db - < 55db Larmkategorie 2
e >=55db Larmkategorie 3

Gibt es an einer Baublockseite bei keiner der 13 kleinteiligen Larmquellen eine Belas-
tung ab Larmkategorie 1, wird ihr als potenzielles Eichgebiet der Zusatz ,begunstigt"
hinzugefligt. Gibt es mindestens eine Larmquelle mit einer Belastung von Kategorie 3
oder mindestens vier kleinteilige Larmquellen ab Kategorie 1, wird die Baublockseite
als potenzielles Eichgebiet mit dem Zusatz ,belastet” beriicksichtigt. Bei vier kleintei-
ligen Larmquellen ist sichergestellt, dass das Eichgebiet von mindestens zwei unter-
schiedlichen Larmquellen beeinflusst wird. Trifft keines dieser Kriterien zu wird eine
Baublockseite als potenzielles Eichgebiet mit dem Zusatz ,neutral® beriicksichtigt.
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Bei einem 95%-Konfidenzintervall waren 371 Eichgebiete statistisch notwendig. Da
der Arbeitskreis die Moglichkeit von Anderungen haben sollte, wurden 485 Eichge-
biete als Stichprobe gezogen, davon jeweils 55 in den mittleren Wohnlagen (belastet /
neutral / beglnstigt) sowie je 40 in den Ubrigen Wohnlagenkategorien.

Die Wohnlagenklassen sehr gut belastet und sehr gut neutral mussten zu sehr gut
neutral zusammengefasst werden, da es kaum Baublockseiten in der sehr guten
Wohnlage gab, welche eine hdhere Belastung aufwiesen.

Der Arbeitskreis hat zu 23 Eichgebieten Vorschlage zur Umstufung / Streichung ge-
geben. Aufgrund des eingeplanten Puffers wurden die 23 Eichgebiete bei den weiter-
gehenden Berechnungen nicht berticksichtigt. Ein Eichgebiet wurde nachtraglich auf-
grund eines Datenfehlers in die Klasse ,einfach begtnstigt* umgestuft. AbschlielRend
standen damit 462 Eichgebiete fest (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: Anzahl Eichgebiete je Wohnlagenklasse

einfach mittel gut sehr gut
bel. neu. | beg. bel. neu. beg. bel. neu. beg. neu. beg.
37 35 41 53 52 53 39 38 36 40 38
bel. = belastet//neu. = neutral//beg. = begunstigt © 2025

Auswahl der Indikatoren

In der Fachwissenschaft werden zahlreiche Indikatoren diskutiert, die fur die Erklarung
des Wohnlage-Wertes einer Umgebung herangezogen werden kénnen. Zudem kom-
men in der Praxis verschiedene datengestitzte Wohnlagemodelle zum Zwecke der
Bestimmung der Lage im Sinne der ortstiblichen Vergleichsmiete zum Einsatz.

Fur die Bestimmung der Wohnlage haben sich in der Fachwissenschaft verschiedene
Ansatze (rechtliche Bestimmung, Mietspiegelpraxis, fallgruppenartige Bestimmung)
herausgebildet.!

Die Kriterien/MessgroRen der reinen Kaufpreise und Mietwerte werden vielfach als
weniger bedeutsam und lediglich fir eine Plausibilisierung von Wohnlagebestimmun-
gen als sinnvoll angesehen. Unabhangig vom Ansatz haben sich folgende Einfluss-
groRen zur Bestimmung der Wohnlage etabliert:?

= Technische und soziale Infrastruktur (Immissionen, Beeintrachtigungen, Ver-
kehrsanbindung, Einkaufsmdglichkeiten),

L vgl. hierzu tibersichtsartig Schwirley/Dickersbach, aaO, S. 427 ff.

2 Vgl. Dickersbach, aa0O, S. S. 421 ff.; Promann, aaO., S. 67 ff.
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=  Umwelteinflisse (Durchgriinung, Grin- und Erholungsflachen, Flachenpoten-
zial),

= Nachbarschaftsmerkmale (umliegende Wohnbebauung, Zentralitéat) und
= Bevoélkerungs- und Sozialstrukturen (,Image®).

Gemal 8§ 19 der Mietspiegelverordnung sollen der Bodenrichtwert sowie das Image
nur als Bewertungsmalf3stébe herangezogen werden, wenn durch die Analyse der an-
deren Indikatoren keine sachgerechte Lageeinstufung méglich ist. In Leipzig war eine
Ermittlung der Wohnlageneinstufungen ohne die Verwendung dieser Indikatoren mog-
lich, weswegen auf deren Verwendung verzichtet wurde.

Im Rahmen der Ermittlung der Wohnlageneinstufungen in Leipzig wurden 21 Indika-
toren analysiert und Uberprift. Dabei wurden nur Indikatoren verwendet, fur die eine
Datengrundlage zur Verfligung gestellt werden konnte.

Zur Beurteilung der Wirkungsrichtung und Treffwirkung wurden Klassifikationskoeffi-
zienten ermittelt und herangezogen. Anhand dieser Werte lasst sich ablesen, wie die
Einstufung in eine Wohnlage mit einem bestimmten Indikator grob zusammenhangt.
Diese Einschatzungen sind nur mit Vorbehalt zu bertcksichtigen, da die Vielzahl an
Indikatoren bei elf Wohnlagenklassen nur bedingt eindimensionale Einschatzungen
zulasst.

Nachfolgend werden die verwendeten Indikatoren kurz erlautert sowie deren Einfluss
auf die Wohnlagenklassifizierung eingeschatzt. Bei Indikatoren, die auf Adressebene
vorliegen, wurde fur die Diskriminanzanalyse ein Durchschnitt je Baublockseite ermit-
telt.

Die Bevolkerungsdichte (Personen/km?2) wurde je Baublockseite ermittelt und ist als
Dichteindikator zu interpretieren. Eine hohe Bevolkerungsdichte fiihrt eher zu einer
mittleren bis einfachen Wohnlage. Eine besonders geringe Bevolkerungsdichte fuhrt
eher zu einer sehr guten Wohnlage.

Das Bioklima liegt auf Ebene der Adressen vor und kann als Umweltindikator verstan-
den werden. Es handelt sich um einen kategorealen Indikator mit den Klassen sehr
ungtinstig, unginstig, mittel sowie ginstig. Je ungunstiger das Bioklima einer Bau-
blockseite ist, desto eher liegt eine einfache Wohnlage vor, je gunstiger das Bioklima
ist, desto eher liegen gute / sehr gute Wohnlagen vor.

Fur jede Adresse wurde geprift, wie viel Flache in einem Radius von 150m unversie-
gelt ist. Damit kann der Indikator sowohl als Umwelt- als auch als Dichteindikator be-
ricksichtigt werden. Ein geringer Anteil unversiegelter Flachen je Baublockseite fuhrt
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eher zu einer einfachen Wohnlage, ein hoher Anteil wiederum zur sehr guten Wohn-
lage.

Fur jede Adresse wurden Gebaudehdhen bereitgestellt. Diese kdnnen als Dichteindi-
kator berlicksichtigt werden. Auf Ebene der Baublockseiten fuihrt eine hdhere Gebau-
dehdhe eher zu einfachen oder mittleren Wohnlagen, eine geringe Gebaudehdhe e-
her zu guten oder sehr guten Wohnlagen.

Die Distanz zu Grunflachen kann als Umweltindikator bertcksichtigt werden. Dazu
wurden Distanzmessungen von jeder Adresse zur nachstgelegenen Grinflache vor-
genommen. Berucksichtigt wurden generalisierte Griin- und Waldflachen ab einer
Grof3e von 10.000 m2. Vereinzelt fehlende Werte im Auf3enbereich wurden interpoliert
und anschliel3end Distanzklassen auf Ebene der Baublockseiten gebildet:

e 1: 0 bis 100m — Nahbereich

: >100 bis 300m — gut zu Fuf3 erreichbar

: >300 bis 800m — zu FulR erreichbar

: >800 bis 1.500m — tlw. zu Ful3, aber schnell mit Fahrrad / Auto erreichbar

: >1.500 bis 3.000m — gut mit Fahrrad / Auto erreichbar

e 6: >3.000m — weitere Strecken, im Alltag haufiger mit Autonutzung verbunden

°
a b~ wN

Eine geringe Distanz zu einer Griinflache fUhrt insb. zu einer sehr guten Wohnlage.

Die Distanz zu Erholungsflachen kann als Umwelt- und Freizeitindikator berlicksichtigt
werden. Dazu wurden Distanzmessungen von jeder Adresse zur ndchstgelegenen
Erholungsflache vorgenommen. Ein &ffentlicher Zugang zu Flachen wie Friedhdéfen,
Sport- und Freizeiteinrichtungen ist dabei nicht gesichert. Vereinzelt fehlende Werte
im Auf3enbereich wurden interpoliert und anschlie3end Distanzklassen auf Ebene der
Baublockseiten gebildet (gleiche Klassen wie bei Distanz zu Grinflachen).

Die Distanz zu einer Erholungsflache zeigt keine eindeutigen Trenn- und Wirkungs-
richtungen auf.

Die Distanz zu einer der genannten Haltestellenarten ist ein Indikator fir die verkehr-
liche Infrastruktur. Dazu wurden Distanzmessungen von jeder Adresse zur nachstge-
legenen Haltestelle vorgenommen. Vereinzelt fehlende Werte im AuRenbereich wur-
den interpoliert und anschlieend Distanzklassen auf Ebene der Baublockseiten ge-
bildet. Diese unterschieden sich aufgrund der Grundlagendaten leicht von den zuvor
genannten:

e 1: 0 bis > 100m — Nahbereich
e 2: 100 bis > 300m — gut zu Ful} erreichbar
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3: 300 bis > 800m — zu Fuf3 erreichbar

4: 800 bis > 1.500m — tw. zu Fu3, aber schnell mit Fahrrad / Auto erreichbar
5:1.500 bis > 3.000m — gut mit Fahrrad / Auto erreichbar

6: ab 3.000m — weitere Strecken, im Alltag haufiger mit Autonutzung verbunden

Eine geringe Distanz zu einer Haltestelle fihrt eher zu mittleren bis einfachen Wohn-
lage, eine hohere Distanz ist typisch fur gute bis sehr gute Wohnlagen. Eine geringe
Distanz ist zudem typisch fir belastete Wohnlagen.

Auch die Distanz zu einer Stral3enbahn-Haltestelle kann als Indikator fir die verkehr-
liche Infrastruktur gewertet werden. Dazu wurden Distanzmessungen von jeder Ad-
resse zur nachstgelegenen StralRenbahn-Haltestelle vorgenommen. Vereinzelt feh-
lende Werte im AuRBenbereich wurden interpoliert und anschliel3end Distanzklassen
auf Ebene der Baublockseiten gebildet (gleiche Klassen wie bei Distanz zu einer S-
Bahn- oder Regionalbahn-Haltestelle).

Eine hohe Distanz zu einer StraRenbahn-Haltestelle flhrt eher zu einer sehr guten
Wohnlage, geringere Distanzen fihren eher zu einer guten, mittleren und einfachen
Wohnlage. Eine geringe Distanz ist zudem typisch fur belastete Wohnlagen.

Der Indikator Distanz zu einer Wasserflache kann sowohl als Umwelt- als auch als
Freizeitindikator beriicksichtigt werden. Dazu wurden Distanzmessungen von jeder
Adresse zum nachstgelegenen Gewasser vorgenommen. Vereinzelt fehlende Werte
im AufRenbereich wurden interpoliert und anschlie3end Distanzklassen auf Ebene der
Baublockseiten gebildet (gleiche Klassen wie bei Distanz zu Grinflachen).

Eine geringe Distanz zu Wasserflachen fuhrt eher zu einer sehr guten Wohnlage, eine
hohe insbesondere zu mittleren und einfachen Wohnlagen.

Der Indikator Distanz zu einer Apotheke kann als Indikator fur die Versorgungsinfra-
struktur gewertet werden. Dazu wurden Distanzmessungen von jeder Adresse zur
nachstgelegenen Apotheke vorgenommen. Vereinzelt fehlende Werte im AulRenbe-
reich wurden interpoliert und anschlielend Distanzklassen auf Ebene der Baublock-
seiten gebildet (gleiche Klassen wie bei Distanz zu einer S-Bahn- oder Regionalbahn-
Haltestelle).

Die Distanz zu einer Apotheke zeigt keine eindeutigen Trenn- und Wirkungsrichtun-
gen auf.

Der Indikator Distanz zu einer e-Ladesaule kann als Indikator fir die verkehrliche Inf-
rastruktur gewertet werden. Dazu wurden Distanzmessungen von jeder Adresse zur
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nachstgelegenen e-Ladesaule vorgenommen. Vereinzelt fehlende Werte im Aul3en-
bereich wurden interpoliert und anschlieRend Distanzklassen auf Ebene der Bau-
blockseiten gebildet (gleiche Klassen wie bei Distanz zu einer S-Bahn- oder Regio-
nalbahn-Haltestelle).

Eine hohe Distanz zu einer e-Ladeséule fiihrt zu einfachen oder normalen Wohnla-
gen, eine geringere Distanz zu guten oder sehr guten Wohnlagen.

Der Indikator Distanz zu einer Grundschule kann als Indikator fur die soziale Infra-
struktur gewertet werden. Dazu wurden Distanzmessungen von jeder Adresse zur
nachstgelegenen Grundschule vorgenommen. Vereinzelt fehlende Werte im Aul3en-
bereich wurden interpoliert und anschliel3end Distanzklassen auf Ebene der Bau-
blockseiten gebildet (gleiche Klassen wie bei Distanz zu einer S-Bahn- oder Regio-
nalbahn-Haltestelle).

Eine geringe Distanz zu einer Grundschule fuhrt eher zu einer mittleren oder sehr
guten Wohnlage und ist typisch fir unbelastete Gebiete.

Der Indikator Distanz zu einer Kita kann als Indikator fiir die soziale Infrastruktur ge-
wertet werden. Dazu wurden Distanzmessungen von jeder Adresse zur nachstgele-
genen Kita vorgenommen. Vereinzelt fehlende Werte im AuRenbereich wurden inter-
poliert und anschlieBend Distanzklassen auf Ebene der Baublockseiten gebildet (glei-
che Klassen wie bei Distanz zu einer S-Bahn- oder Regionalbahn-Haltestelle).

Eine hohe Distanz zu einer Kita fhrt eher zu einer einfachen Wohnlage, eine geringe
eher zu einer sehr guten Wohnlage. Eine geringe Distanz ist zudem typisch fir unbe-
lastete Gebiete.

Der Standort eines Lebensmittel-Einzelhandels kann als Indikator fur die Versor-
gungsinfrastruktur gewertet werden. Dazu wurden Distanzmessungen von jeder Ad-
resse zum nachstgelegenen Standort vorgenommen. Vereinzelt fehlende Werte im
AulRRenbereich wurden interpoliert und anschlieBend Distanzklassen auf Ebene der
Baublockseiten gebildet (gleiche Klassen wie bei Distanz zu einer S-Bahn- oder Re-
gionalbahn-Haltestelle).

Eine hohe Distanz zu einem Standort fiihrt eher zu einer sehr guten Wohnlage, eine
geringe Distanz zu einer einfachen, mittleren oder guten Wohnlage bei héherer Be-
lastung.

Der Indikator Distanz zu einer Mobilitatsstation kann als Indikator fur die verkehrliche
Infrastruktur gewertet werden. Dazu wurden Distanzmessungen von jeder Adresse
zur nachstgelegenen Mobilitatsstation vorgenommen. Vereinzelt fehlende Werte im
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AuRBenbereich wurden interpoliert und anschlielend Distanzklassen auf Ebene der
Baublockseiten gebildet (gleiche Klassen wie bei Distanz zu einer S-Bahn- oder Re-
gionalbahn-Haltestelle).

Eine geringe Distanz fuhrt eher zu einfachen und mittleren Wohnlagen, typisch ist hier
eine hohere Belastung. Eine hohere Distanz fiihrt eher zu sehr guten und guten Wohn-
lagen, typisch ist eine geringere Belastung.

Der Indikator Distanz zu einer Schule kann als Indikator fur die soziale Infrastruktur
gewertet werden. Dazu wurden Distanzmessungen von jeder Adresse zur nachstge-
legenen Schule vorgenommen. Vereinzelt fehlende Werte im Auf3enbereich wurden
interpoliert und anschlielRend Distanzklassen auf Ebene der Baublockseiten gebildet
(gleiche Klassen wie bei Distanz zu einer S-Bahn- oder Regionalbahn-Haltestelle).

Eine geringe Distanz zu einer Schule fuhrt eher zu sehr guten und guten Wohnlagen,
eine hohere Distanz eher zu einfachen oder mittleren Wohnlagen.

Der Indikator fuBlaufige Distanz zum Zentrum kann als Zentralitéatsindikator gewertet
werden. Auf Basis des StraRennetzes wurde fir jede Adresse gepruft, wie weit sie
vom Stadtzentrum entfernt liegt. Vereinzelt fehlende Werte im Auf3enbereich wurden
interpoliert und anschlieBend Distanzklassen auf Ebene der Baublockseiten gebildet
(gleiche Klassen wie bei Distanz zu Grunflachen).

Eine geringere Distanz flhrt eher zu sehr guten oder guten Wohnlagen, eine hdhere
Distanz zu einfachen oder mittleren Wohnlagen.

Der Indikator Reisezeit zum Zentrum kann als Zentralitatsindikator gewertet werden.
Auf Basis des StralRennetzes wurde fir jede Adresse gepruft, wie lange eine ful3lau-
fige Anreise zum Stadtzentrum dauert. Vereinzelt fehlende Werte im Aul3enbereich
wurden interpoliert und anschlie3end Klassen fir die Reisezeit gebildet:

e 1: 0 bis 15 Minuten

: Uber 15 bis 30 Minuten

: Uber 30 bis 45 Minuten

: Uber 45 bis 60 Minuten

: Uber 60 bis 75 Minuten

: Uber 75 bis 90 Minuten

: Uber 90 bis 105 Minuten

: Uber 105 bis 120 Minuten
¢ 9: Uber 120 Minuten

°
00 ~NOoO O WN

Eine geringere Reisezeit flhrt eher zu sehr guten oder guten Wohnlagen, eine héhere
Reisezeit eher zu einfachen oder mittleren Wohnlagen.
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Der berechnete Stral3enbahnlarm wurde als Shapefile von der Stadt Leipzig zur Ver-
fagung gestellt. Auf Ebene der Baublockseiten wurde die Larmbelastung mit den Ad-
ressen verschnitten und Mittelwerte gebildet. Durch die Zusammenfassung der drei
Larmkategorien Tag, Abend und Nacht auf einen Maximalwert je Baublockseite konn-
ten eine plausible Wirkungsrichtung sowie eine klare Trennwirkung erzielt werden.

Hohere Larmkategorien fihren zu einer belasteten Wohnlage, niedrige zu einer be-
glnstigten Wohnlage.

Der berechnete Kfz-LArm wurde als Shapefile von der Stadt Leipzig zur Verfligung
gestellt. Auf Ebene der Baublockseiten wurde die Larmbelastung mit den Adressen
verschnitten und Mittelwerte gebildet. Durch die Zusammenfassung der drei Larmka-
tegorien Tag, Abend und Nacht auf einen Maximalwert je Baublockseite konnten eine
plausible Wirkungsrichtung sowie eine klare Trennwirkung erzielt werden.

Hohere Larmkategorien fihren zu einer belasteten Wohnlage, niedrige zu einer be-
glnstigten Wohnlage.

Der berechnete Fluglarm wurde als Shapefile von der Stadt Leipzig zur Verfligung
gestellt. Auf Ebene der Baublockseiten wurde die Larmbelastung mit den Adressen
verschnitten und Mittelwerte gebildet. Durch die Zusammenfassung der drei Larmka-
tegorien Tag, Abend und Nacht auf einen Maximalwert je Baublockseite konnten eine
plausible Wirkungsrichtung sowie eine klare Trennwirkung erzielt werden.

Hohere Larmkategorien fihren zu einer belasteten Wohnlage, niedrige zu einer be-
glnstigten Wohnlage.

Der berechnete Bahnlarm lag als Shapefile vor, die Daten stammen vom Eisenbahn-
Bundesamt. Auf Ebene der Baublockseiten wurde die Larmbelastung mit den Adres-
sen verschnitten und Mittelwerte gebildet. Durch die Zusammenfassung der drei
Larmkategorien Tag, Abend und Nacht auf einen Maximalwert je Baublockseite konn-
ten eine plausible Wirkungsrichtung sowie eine klare Trennwirkung erzielt werden.

Hohere Larmkategorien fihren zu einer belasteten Wohnlage, niedrige zu einer be-
glnstigten Wohnlage.
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Diskriminanzfunktionen

Die fur die Wohnlageermittlung gesuchten Diskriminanzfunktionen mit p (x) Indikato-
ren und ihren im Modell noch zu ermittelnden Koeffizienten sehen im Allgemeinen wie
folgt aus®:

Wlgepiet = @+ V1 * X1+ V2 " Xz + ot Uy Xy

Dabei sind xmi die Messwerte (Daten) der Indikatoren und vi die Diskriminanzkoeffi-
zienten (Gewichte) der Indikatoren sowie a die Konstante. Die Diskriminanzkoeffizien-
ten zeigen durch Umrechnung die Bedeutung des zugehorigen Indikators zur Wohn-
lage-Gruppentrennung und damit zur Einstufung einer Adresse in eine der Wohnlagen
an. Dabei ist die Anzahl der Diskriminanzfunktionen durch das Minimum der Anzahl
der Gruppen - 1 (Wohnlagen) und der Anzahl der Merkmale, also Indikatoren, be-
grenzt.

Fur die Schatzung der Diskriminanzfunktion im Raum ist es erforderlich, eine Gerade
zu finden, bei der die multivariaten standardisierten Residuen (die Abstande der Ge-
raden zu den eigentlichen Werten der Indikatoren der Stichprobe) minimiert werden.
Um die Diskriminanzfunktion bzw. -faktoren zu finden, wird eine Funktion aus Linear-
kombinationen (lineare Diskriminanzfunktion) gesucht, die eine maximale Unter-
scheidbarkeit der verglichenen Wohnlage-Gruppen durch die Indikatorwerte auf den
Adressen gewahrleistet. Mithilfe der Diskriminanzanalyse werden schlussendliche
Gewichte fur die Indikatoren ermittelt, die angesichts der wechselseitigen Beziehun-
gen zwischen den Indikatoren (Multikollinearitat) zu einer maximalen Trennung der
untersuchten Gruppen fuhren und so eine moglichst eindeutige Zuordnung ermaogli-
chen.

Um die Diskriminanzanalyse in dem vorstehend erdrterten Sinne auf den Mietspiegel
der Stadt Leipzig 2025 anwenden zu kénnen, wurden auf Grundlage der verwendeten
Eichgebiete die Diskriminanzfunktionen mit den genannten elf Wohnlageeinstufungen
ermittelt. Es wurden demnach zehn Diskriminanzfunktionen ermittelt.

Uber die Aufnahme von Indikatoren in die Berechnung wurde im Rahmen einer Struk-
turanalyse entschieden. Dazu wurden die Indikatoren zum einen hinsichtlich einer zu
starken Korrelation untersucht. Diese zeigte sich insb. bei den Indikatoren Reisedis-

3 Hans-Friedrich Eckey/Reinhold Kosfeld/Martina Rengers: Multivariate Statistik. S.307, Glei-
chung (5.3-1); vgl. auch Backhaus/Erichson/Plinke/Weiber: Multivariate Analysemethoden.
13. Auflage, S.192, Formel (4.1); so auch Jirgen Bortz: Bortz Statistik. S.612, Gleichung
(18.10)
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tanz Zentrum und Reisezeit Zentrum. Aufgrund des hdoheren VIF-Wertes des Indika-
tors Reisezeit Zentrum (5,5) im Vergleich zu Reisedistanz Zentrum (3,0) wurde der
Indikator Reisezeit Zentrum ausgeschlossen. Auf Grundlage der Beurteilung der Indi-
katoren (vgl. Kapitel 1.2) wurden zudem die Indikatoren Distanz zur Apotheke sowie
Distanz zu Erholungsfléachen nicht beriicksichtigt.

Auf Grundlage der als plausibel zur Unterscheidung der Wohnlagegruppen beitragen-
den Indikatoren wurden die Diskriminanzfunktionen bestimmt. Die Einstufung in die
Wohnlageklassen auf Grundlage der Indikatoren durch die Diskriminanzfunktionen ist
dann besonders trennscharf, wenn zwei Umstande gleichzeitig vorliegen. Zum einen,
wenn die Indikatorenwerte, die mit einer Gruppeneinteilung einhergehen, weitgehend
homogen sind. Zum anderen, wenn gleichzeitig die Werte, die mit einer Gruppentei-
lung einhergehen, von den anderen Werten (die mit einer anderen Gruppeneinteilung
einhergehen) weit auseinanderliegen.

Um die eigentliche linearen Diskriminanzfunktionen und dort insbesondere die Diskri-
minanzkoeffizienten ermitteln zu kénnen, wird mathematisch das sogenannte Diskri-
minanzkriterium bendtigt.

Die Diskriminanzfunktionen beschreiben die Funktionen, die zur maximalen Trennung
der untersuchten Gruppen fuhren. Die Diskriminanzfunktionen haben auf Grundlage
der Eichgebiete und der berticksichtigten Indikatoren die in Tabelle 2 dargestellten
Diskriminanzkoeffizienten ergeben.

Tabelle 2: Diskriminanzkoeffizienten der Indikatoren
Indikator DF1 | DF2 | DF3 | DF4 | DF5 | DF6 | DF7 | DF8 | DF9 | DF10

Bev.-dichte 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
Bioklima -0,073 | -0,375 0,243 -0,275 0,560 -0,006 0,384 -0,128 | -0,274 0,237
Anteil

. -0,004 | -0,018 | 0,010 0,070 | -0,029 | -0,005 | 0,003 | -0,040 | -0,010 | -0,001
unversiegelt

Gebéudehohe -0,002 | 0019 | 0,020 | 0,010 | 0,054 | 0,008 | -0,012 | -0,006 | 0,035 | 0,018

Distanz 0011 | 0025 | -0430 | 0169 | -0,247 | 0250 | 0,074 | -0383 | 0,103 | 0016
Griinfliche
Distanz S-/ 0047 | 0422 | 0149 | 0620 | -0,050 | 0206 | 0,148 | 0657 | 0607 | 0,044
Regiobahn-H
Distanz

0,004 | -0,059 | 0498 | 0088 | -0437 | 0112 | 0225 | 0073 | -0,634 | 0,069
StraRenbahn-H
Distanz 0,060 | 0360 | -0634 | 0147 | -0271 | 0244 | 0364 | 0,163 | 0,180 | 0,126
Wasserflache
Distanz 0087 | 0229 | 0304 | 0043 | 0036 | 0,043 | -0028 | 0558 | 0,185 | -0.798
e-Ladesaule
Distanz

0,080 -0,070 | -0,090 | -0,329 | -0,256 | -0,716 | -0,516 0,065 | -0,048 0,496
Grundschule

Distanz Kita 0238 | 0118 | 0,314 | -0428 | 0275 | -0211 | 0254 | -0,458 | 0,376 | -0,391

Distanz

-0,268 | -0,014 0,276 0,266 -0,341 | -0,474 0,318 -0,085 | 0,525 0,353
Lebensm.-EH
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Distanz Mobili- | 00 | 0854 | 0017 | 0082 | 0451 | 0471 | 0301 | 0447 | -0406 | -0.116
tatsstation
Distanz Schule | 0,009 | 0244 | 0088 | -0,067 | 0,079 | 0248 | 0077 | 0190 | 0515 | 0329
Distanz 0265 | 0982 | -0110 | -0,450 | 0781 | 0572 | 0194 | 0110 | 0467 | 0,703
Zentrum
Larm

0485 | 0265 | 0167 | -0234 | 0483 | -0.818 | 1433 | 0145 | 0387 | 0,286
Straenbahn
Larm Kfz 2490 | 0,094 | 0241 | 0315 | 0,164 | 0,092 | 0347 | 0106 | 0,092 | 0,021
Larm Flug 2140 | 0120 | 0210 | -0505 | 0280 | 1343 | 0,000 | -1206 | -0.984 | 0,871
Larm Bahn 1513 | 0126 | 0897 | 0244 | 1062 | 1417 | 1088 | 0866 | -0407 | -0.749

© 2025

In den Tabellen sind spaltenweise die jeweiligen Diskriminanzfunktionen (DF) 1 bis 10
fur das Stadtgebiet aufgefuhrt.

Die Ergebnisse der Diskriminanzanalysen wurde abschliel3end auf alle Baublocksei-
ten im jeweiligen Bereich unter Berlcksichtigung der Diskriminanzfunktionen Ubertra-
gen.

Die Giite der ermittelten Diskriminanzfunktionen lasst sich u. a. anhand

= der Treffergenauigkeit der Eichgebiete,

» des sogenannten Eigenwertes und des Wilks-Lambda-Wertes der Diskriminanz-
funktionen,

= der Bedeutung der Diskriminanzkoeffizienten beurteilen.

Auf Grundlage der Eichgebiete wurde zunachst gepruft, welche Auswirkungen die
Diskriminanzfunktionen auf die Einstufung im Stadtgebiet haben. Auf diese Weise
wurde ermittelt, wie viele Voreinstufungen aus den Eichgebieten auf Grundlage der
ermittelten Diskriminanzfunktionen und der Indikatorenwerte der Baublockseiten kor-
rekt zugeordnet werden konnten. Tabelle 3 zeigt, wie viele Eichgebiete in der daten-
gestitzten Ermittlung ihre jeweilige Voreinstufung behielten oder einer anderen
Wohnlage zugeordnet wurden.

Die dunkelgrun hinterlegten Felder zeigen die Falle, bei denen sich die vorhergesagte
Wohnlage laut Modell nicht von der Eichgebietsfestlegung unterschied. Bei den hell-
grun hinterlegten Feldern gab es einen Sprung in die nachstgelegene Wohnlagen-
klasse, jedoch in der gleichen Belastungsklasse. Bei den dunkelblau hinterlegten Fel-
dern gab es einen Sprung zu einer anderen Belastungsklasse innerhalb der gleichen
Wohnlage.
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Bei den rot hinterlegten Feldern handelt es sich um sogenannte Springer. Als Springer
werden Eichgebiete definiert, welche laut Modell Gber mindestens zwei Wohnlagen-
klassen springen oder sowohl um eine Wohnlagenklasse springen als auch in eine
andere Belastungsklasse eingestuft werden. Die Springer werden bei der Berechnung
der Diskriminanzfunktionen schrittweise ausgeschlossen, d. h. die Berechnung wird
so lange wiederholt, bis kein Eichgebiet mehr als Springer ausgewiesen wird. Die
Springer sind in der Summen-Spalte und -Zeile nicht beriicksichtigt.

In Leipzig wurden 26 Springer identifiziert und ausgeschlossen. VVon den 436 verblie-
benen Eichgebieten wurden 318 korrekt klassifiziert, was einer Trefferquote von
72,9% entspricht. Die Trefferquote ist vergleichbar mit anderen Wohnlagenuntersu-
chungen in &hnlichen Stadten.

Tabelle 3: Klassifizierungsergebnis der Eichgebiete

Modellergebnis fir Eichgebiete

einfach mittel gut 5. gut
EG - o + - 1] + - o + | -0 + [SUM
< - 31 5 1 36
m
£ o |3 19 E 4 31
ol @ 4 33 6 2 39
Sl - | 1 |28 1 1 51
wm|lE o 7 39 3 3 a9
5| E
i + 14 30 7 2| 51
o - | a 6 29 35
m =
g2 o 1 1 1 32 3 36
L]
= + 2 10 158 ] 34
5 -0 1 1 4 3 2902 3s
0 + 2 ] 30| 36
SUM| 46 26 47 |39 49 46 (44 38 31 | 32 38| 436
- = belastet / 0 = neutral / + = begtinstigt
©2025

Die Gite der Diskriminanzfunktionen kann zudem am Eigenwert abgelesen werden.
Die Funktion mit dem gréf3ten Eigenwert hat die grof3te Trennkraft. Mit dieser Prif-
gréRe kann die Entscheidung getroffen werden, ob die erste Diskriminanzfunktion die
Gruppen ausreichend trennt oder ob eine weitere Diskriminanzfunktion signifikant zur
Trennung beitragt.

Die Eigenwerte der Diskriminanzfunktionen und damit auch ihr Anteil an der erklarten
Varianz nehmen in absteigender Reihenfolge ab (vgl. Tabelle 4).
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Tabelle 4: Eigenwerte und Erklarungsanteile an der Varianz

Bedeutung der Diskriminanzfunktionskoeffizienten

Funktion Eigenwert % der Varianz Kumulierte %

1 4319 0,751 0,751
2 90,7 0,158 0,908
3 22,7 0,040 0,948
4 9,9 0,017 0,965
5 78 0,014 0,979
6 5,7 0,010 0,988
7 3,7 0,006 0,995
8 1,6 0,003 0,998
9 0,8 0,001 0,999
10 0,5 0,001 1,000

© 2025

Der Einfluss der metrisch skalierten Indikatoren auf den Diskriminanzwert wird durch
das Vorzeichen und den Wert der Diskriminanzkoeffizienten bestimmt.

Um den Beitrag zur Erklarung der Wohnlage durch die Funktionen ermitteln zu kén-
nen, mussten die Diskriminanzkoeffizienten mithilfe der Eigenwerte umgerechnet wer-
den. Fur die Diskriminanzkoeffizienten der Diskriminanzfunktionen ist der Erklarungs-
beitrag fur die Bestimmung der Wohnlage in Prozent der Tabelle 5 zu entnehmen.

Tabelle 5: Erklarungsbeitrag der Koeffizienten zur Unterscheidung der Wohnlage

Indikator Erklarungsbeitrag

Larm Kfz 28,8%
Larm Flug 25,2%
Larm Bahn 17,5%
Larm StraRenbahn 6,4%
Distanz Zentrum 54%
Distanz Lebensmittel-Einzelhandel 3,0%
Distanz Kita 2,9%
Distanz Mobilitatsstation 1,9%
Distanz e-Ladesaule 1,7%
Bioklima 1,6%
Distanz S-/Regionalbahnhaltestelle 1,6%
Distanz Wasserflache 1,2%
Distanz StraBenbahnhaltestelle 1,1%
Distanz Schule 0,7%
Distanz Grundschule 0,6%
Distanz Griinflache 0,3%
Anteil unversiegelte Flache 0,1%

Wohnlage Stadt Leipzig 2025 - Methodenbericht 14

tl

IGES

IMMOBILIEN
UMWELT



Gebaudehéhe 0,0%
Bevdlkerungsdichte 0,0%
©2025

Diese Beitrage der genannten Indikatoren entsprechen weitestgehend sowohl den Er-
gebnissen vergleichbarer Erhebungen qualifizierter Mietspiegel als auch der Praxis
der Erstellung von Wohnlagen in Deutschland sowie fachwissenschaftlichen Ergeb-
nissen zur Ermittlung von Wohnlagen.

Einstufung unter Berucksichtigung der
Zuordnungswahrscheinlichkeit

Die Einstufung der Adressen erfolgte nach dem Klassifikationswahrscheinlichkeiten-
konzept, welches auf dem Mahalanobis-Distanzkonzept und den Eingangswahr-
scheinlichkeiten der Gruppen der Stichprobe basiert. Die Zuordnungs- oder Klassifi-
zierungswahrscheinlichkeit gibt die Wahrscheinlichkeit an, mit der eine Adresse eine
Wohnlageeinstufung aufweist. Die verschiedenen Wahrscheinlichkeiten, mit der eine
Adresse zu den einzelnen Wohnlagenklassen zugeordnet wird, addieren sich stets zu
1, da jede Adresse mit Sicherheit genau einer Gruppe entstammt.

Grundgedanke der Zuordnung ist der, dass eine Adresse mit ihren Indikatorenwerten
der Gruppe von Adressen, also der Wohnlageklasse, zugeordnet wird, bei der die
Wahrscheinlichkeit am grof3ten ist, dass sie dieser Gruppe, also Wohnlageklasse, an-
gehort.

Diese Wabhrscheinlichkeit ist statistisch dann am gré3ten, wenn die Adresse der
Wohnlageklasse zugeordnet wird, bei der der Abstand der Indikatorwerte der Adresse
zum Erwartungswert p der Indikatoren der Adresse in der Wohnlageklasse am kleins-
ten ist.

Die Ermittlung der Zuordnungswahrscheinlichkeiten erfolgte auf Grundlage der ermit-
telten Diskriminanzfunktionen. Bei der konkreten Berechnung der bedingten Wahr-
scheinlichkeit der Zuordnung einer Adresse zu den Wohnlagenklassen wurde das
Klassifizierungswahrscheinlichkeitenkonzept auf Grundlage der Mahalanobis-Distan-
zen genutzt. Zur Ermittlung der Zuordnungswahrscheinlichkeit ist es erforderlich, mit
den Indikatorenwerten der jeweiligen Adresse den sog. Mahalanobis-Abstand und an-
schlieRend die Zuordnungswahrscheinlichkeit zu berechnen.

4 vgl. fiir die Umformung beispielsweise Backhaus, S. 190 f. und 217 f.; Kosfeld etc.
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Zur Ermittlung des Mahalanobis-Distanzmalf? wurden die Abstdnde der Diskriminanz-
werte jeder Adresse von den jeweiligen Gruppenmittelwerten, den sog. Gruppen-
zentroiden, fur die jeweiligen Wohnlageeinstufungen gemessen. Aufgrund der Nor-
mierung der Diskriminanzkoeffizienten kdnnen die Abweichungen der Diskriminanz-
werte von den Gruppenzentroiden als Distanzmald verwandt werden.

Die Gruppenmittelwerte geben Auskunft Uber die durchschnittlichen Diskriminanz-
werte, die bei den jeweiligen Wohnlageeinstufungen in den Eichgebieten in den
Wohnlageklassen beobachtet wurden. Zur Berechnung der Diskriminanzwerte wur-
den die Indikatorenwerte der jeweiligen Blockseite in die Funktionen eingesetzt.

Die Berechnung der bedingten Wahrscheinlichkeiten der Wohnlagezuordnung erfolgt
unter den Annahmen, dass die metrischen Ausgangswerte der Indikatoren in jeder
Gruppe normalverteilt sind und gleiche gruppenspezifische Varianz-Kovarianz-Matri-
zen vorliegen.

Die Wahrscheinlichkeit, mit der eine Adresse i mit dem quadrierten Mahalanobis-Ab-
stand D der Gruppe g angehort, wurde mit der Formel

exp(-D%,/2)P;(g)
DZ

) exp(—%>Pi(y)

P(g|WL;) =

und unter der Annahme von gleichen Eingangswahrscheinlichkeiten

) __exp(—-MDWLi/2)
) =—7"

P(gIWL -/
Zg=1 exP(‘%)

ermittelt.®

Demgemal wurden die Wahrscheinlichkeiten flr jede Blockseite jeweils flr jede der
elf Wohnlageklassen berechnet und in Prozent dargestellt.

Bei der Maximum-Likelihood-Methode wird eine Adresse der Wohnlageklasse zuge-
ordnet, wo die Wahrscheinlichkeit am gré3ten ist, dass sie dazugehdort bzw. @hnliche
Indikatorenwerte aufweist.® Es geniigt dabei ein einfaches Uberwiegen.

5 Vgl. Eckey/Kosfeld/Rengers, aaO., S.337, Gleichung (5.3-70) und (5.3-71); so auch Back-
haus/Erichson/Plinke/Weiber: Multivariate Analysemethoden, 13.Auflage, S.221, Formel
(4.29).

6 vgl. bspw. Eckey/Kosfeld/Rengers, aa0., S.338.
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In Abweichung wurde entschieden, ein qualifiziertes Entscheidungskriterium anzu-
wenden, um eine sachgerechte Wohnlagezuordnung zu gewéhrleisten. Die Zuord-
nungsregel wurde dahingehend modifiziert, dass eine Einstufung in eine von der alten
Wohnlagenklasse abweichende Einstufung nur dann erfolgt, wenn die Wahrschein-
lichkeit bei Uber 75% liegt. Auf diese Weise wurde vermieden, dass Adressen bei nur
knappem Uberwiegen einer Zuordnungswahrscheinlichkeit umgestuft werden und er-
reicht, dass die meisten Adressen in Leipzig in der mittleren Wohnlage liegen.

Gleichzeitig wurde fur die Belastungsklassen ein Schwellenwert von 2/3 angewendet.
Dabei wurde die berechnete Belastung laut Diskriminanzanalyse mit der Festlegung
im Rahmen der Eichgebietsdefinition vergleichen. Nur wenn die Wahrscheinlichkeit
fur eine abweichende Belastungsklasse laut Diskriminanzanalyse bei Uber 66,67%
liegt, wird eine Adresse in eine abweichende Belastungsklasse eingestuft. Durch die-
ses Kriterium wurden die Belastungen in Baublockseiten entlang bestimmter Stral3en-
achsen homogener.

Nach der Ubertragung der Diskriminanzfunktionen auf die Adressen der Baublocksei-
ten und die Anwendung des abgestimmten Zuordnungskriteriums ergibt sich die nach-
folgende Zuordnungsverteilung der Adressen im Verhaltnis zur zuvor berechneten
Wohnlage nach Maximum-Likelihood-Methode.

Tabelle 6: Vergleich der Wohnlage nach Modell (Maximum-Likelihood-Methode) mit Wohnlage
nach Anwendung der Schwellenwerte

Wohnlage nach Anwendung der Schwellenwerte

einfach mittel gut 5. gut
WL - o + - o + - o + -0 + | SUM
< - (3194 152 423 108 57 3 3937
£ o | 70 | 8912 42 2339 95 g 11467
=y 30 7583 25 5221 267 13176
= _ - |80 2397 GO 243 4 3254
2 £ o 817 7 6283 452 14 7573
z + 2 1329 101 | 9710 1722| 3 54 |12921
E - | 7 259 1467 & 18 1824
|2 o | 4 143 14 987 30 2769 3947
+ 3 144 41 1973 5 5803 & | 8071
5 0| 4 31 1 283 3 165 943 1435
w4+ 4 374 504 | 24 1584| 2490
SUM (3397 10145 0060|3143 10227 17275 |1805 3495 33861015 1544|70095

- = belastet / o = neutral / + = beguinstigt
©2025

In Leipzig wurden insgesamt 19.360 bzw. 27,6% der Adressen durch die Anwendung
des Schwellenwertes als Entscheidungskriterium umgestuft.
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Homogenisierung und Sichtprufung

Das raumlich-sozialwissenschaftliche Phdnomen Wohnlage wird in der Fachwissen-
schaft generell als flachiges Phdnomen verstanden. Gemeinhin erfasst die Wohnlage
nicht nur das unmittelbare Wohnungsumfeld, sondern das sog. ndhere oder weitere
Wohnumfeld bzw. die Mikro- und Makrolage.’

Die beschriebene datengestitzte Ermittlung der Wohnlage 2025 ergab eine kleintei-
lige Zuordnung mit unterschiedlichen Wohnlagen im unmittelbaren und ndheren Woh-
numfeld. Um den Anforderungen an eine Flachigkeit der Wohnlage zu gentigen und
eine Wohnlagenzuordnung zu gewdhrleisten, bei der die ndhere und weitere Umge-
bung wohnlagepragend ist, wurde die datengestitzte Ermittlung in einer zweiten Stufe
einer Homogenisierung unterzogen.

Nach der statistischen Analyse ist es zwingend erforderlich, die Ergebnisse noch ein-
mal einer Sichtprifung zu unterziehen, da es aufgrund der unterschiedlichen Indika-
toren zu nicht eindeutigen Ergebnissen kommen kann. Verantwortlich sind hierbei

¢ die kleinteilige Betrachtung,
o die Bezugsebene der Indikatoren (Baublockseite, Baublock) sowie
o der Datenstand der Indikatoren.

Die Homogenisierung der Wohnlage einer Adresse erfolgte durch die Bewertung der
umliegenden Wohnlagen. Insbesondere wurden die in der Umgebung liegenden
Wohnlageeinstufungen der Adresse betrachtet. Wenn die Wohnlageneinstufung einer
Adresse deutlich von der Wohnlageeinstufung der Adressen in der naheren und wei-
teren Umgebung abwich, wurde die vereinzelte Adresse der in der Umgebung vor-
herrschenden Wohnlageeinstufung angepasst.

Fur die Homogenisierung wurden unterschiedliche Bedingungen formuliert. Insbeson-
dere wurde hier auf eine hdhere Betrachtungsebene als die Adresse abgestellt, da
insbesondere durch die verwendeten Entfernungsindikatoren hier schnell nicht nach-
vollziehbare kleinraumige Anderungen der Wohnlage entstehen konnten. Daher
wurde bei der Homogenisierung in der Regel auf die Baublockseite abgestellt.

Bei dieser Homogenisierung durch die umfassende Sichtprtfung wurden folgende Kri-
terien festgelegt:

e Bereinigung einer Insellage, wenn maximal drei Baublockseiten eine andere
Wohnlageneinstufung aufwiesen als in der Umgebung vorherrschend,
¢ Homogenisierung von Belastungsstufen entlang bestimmter StraRenachsen,
¢ Plausibilisierung einzelner Baublockseiten.
Adressen ohne Wohnnutzung wird keine Wohnlage zugewiesen.

7 Vgl. Schwirley/Dickersbach, aaO, S. 418 f. und 432, Promann, etc.

Wohnlage Stadt Leipzig 2025 - Methodenbericht 18

tl

IGES

IMMOBILIEN
UMWELT



Auf Basis dieser Vorgaben erfolgte fir das Stadtgebiet eine umfassende Sichtprifung
der Wohnlageneinstufungen nach dem datengestitzten Modell.

Tabelle 7: Vergleich der Wohnlage nach Anwendung der Schwellenwerte mit Wohnlage nach Ho-
mogenisierung und Sichtpriifung

Waohnlage nach Homogenisierung und Sichtpriifung

einfach mittel gut s. gut

WL | - o + o + o + -0 + | SUM
s 3783 93 1 20 3897
2 |€ o |22 9981 5 | 9 128 10145
g |® + |3 1 8818 208 30 9060
22| 136 2947 6 01 1 | 2 3143
z g £ 5 274 103 @778 1 | 17 52 10227
% = + | 3 198 117017 59 17278
g% _ 12 1793 1805
» o3 2 1 16 142 119 3212 3 3495
§ + 65 239 | 1 a081 8386
£ |E -o 104 12 4 204 1015
u o+ 20 55 1560 | 1644
SUM| 3966 10257 9086|3168 10151 17485|2019 3269 5229 896 1569|70095

- = belastet / 0 = neutral / + = beglinstigt

© 2025

In Leipzig wurden insgesamt 2.197 bzw. 3,1% der Adressen durch die Homogenisie-
rung und Sichtprifung umgestuft.

begrundete Umstufungen durch den

Arbeitskreis

Nach Abschluss der Homogenisierung wurden durch den Arbeitskreis weitere Adres-
sen umgestuft, bei denen das Modell laut den Expertinnen und Experten zu unplau-
siblen Ergebnissen gefihrt hat (Umstufungsprotokoll vgl. Anlage). Die nachfolgende
Tabelle beziffert diese Umstufungen.
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Tabelle 8: Vergleich der Wohnlage nach Homogenisierung und Sichtpriifung mit Wohnlage nach
begriindeten Umstufungen durch den Arbeitskreis

Wohnlage nach Einzelbeschliissen

einfach mittel gut 5. gut
WL | - o + - o + - o + -0 + | SUM
> |5 3861 84 21 3966
s |E 10116 49 g2 10257
s P 4 8209 813 64 9086
E‘J’g -, 114 3004 37 13 3168
==NE= 32 10005 &6 48 10151
o 2| E
TzE + 17379 106 17485
E E 19 24 1972 4 2019
o 5 2 B 271 2992 3269
= + 293 7931 8229
§ 5 -0 895 806
w4 g 35 1525| 1569
SUM| 3994 10154 8209|3112 10362 18565|2006 3132 8140| 896 1525|70095

- = belastet / 0 = neutral / + = beguinstigt
© 2025

In Leipzig wurden insgesamt 2.205 bzw. 3,1% der Adressen durch den Arbeitskreis
begrindet und einvernehmlich umgestuft.

Ergebnis der Wohnlagenerstellung

Insgesamt ergibt sich eine Verteilung auf die Wohnlagenklassen nach der datenge-
stiitzten Berechnung, Homogenisierung und Sichtpriifung sowie begriindeten Umstu-
fungen durch den Arbeitskreis von:

= einfach belastet 55% (3.994 Adressen)
= einfach neutral 13,9 % (10.154 Adressen)
= einfach beginstigt 11,2 % (8.209 Adressen)
= mittel belastet 4,2 % (3.112 Adressen)
= mittel neutral 14,1 % (10.362 Adressen)
= mittel beglnstigt 25,3 % (18.565 Adressen)
= gut belastet 2,7 % (2.006 Adressen)
»= gut neutral 4,3% (3.132 Adressen)
» gut beglnstigt 11,1 % (8.140 Adressen)
= sehr gut neutral 1,2 % (896 Adressen)

» sehr gut beglnstigt 2,1% (1.525 Adressen)
= keine Wohnlage 4,3 % (3.165 Adressen)
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Bei vereinzelter Wohnnutzung an Adressen ohne Wohnlage kann von einer einfachen
Wohnlage, neutral ausgegangen werden.

Abbildung 1 zeigt die Uberwiegende Wohnlage im Stadtgebiet von Leipzig. Eine
adressscharfe Wohnlage kann der Online-Karte sowie dem Stra3enverzeichnis ent-
nommen werden.

Uberwiegende Wohnlage Leipzig

Einstufungen ¥
B einfach belastet

B enfach :
110 @nfach begiinstigt
B mittel belastet

I mittel

1 mittel beginstigt

Abbildung 1: Ubersicht iiberwiegende Wohnlage Leipzig

© 2025
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Wohnlage Stadt Leipzig | Umstufungsprotokoll

# StraRe Hausnummern Beschluss Grund
1 Ahornweg 2,4,6,8,10 einfach > gut Infrastruktur liegt aul3erhalb des
Stadtgebietes und konnte im
Modell nicht berlcksichtigt
werden
2 Alte Tauchaer Stral’e 65, 67,69, 71, 73, 73A, 73B, 75, | gut > mittel Vereinheitlichung, relativ begehrte
77, 81 Wohnlage
3 Am Bogen 3,5,7,9,611,13, 15 mittel/beg. > gut/beg. Vereinheitlichung
4 Am Bogen 54 gut/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung
5 Am Eichenbogen 2,4,6,8,10,12,24 einfach > gut Infrastruktur liegt auRerhalb des
Stadtgebietes und konnte im
Modell nicht bericksichtigt
werden
6 Am Eichenbogen 1,3,5,7,9,11,13, 15,17, 19, einfach/beg. > gut/beg. Infrastruktur liegt aulderhalb des
21,23, 25 Stadtgebietes und konnte im
Modell nicht berlcksichtigt
werden
7 Am Fuchsbau 3,5,6,7,8,13, 15,17 einfach > gut Infrastruktur liegt auflderhalb des
Stadtgebietes und konnte im
Modell nicht berilicksichtigt
werden
8 Am Fuchsbau 2,4 einfach/beg. > gut/beg. Infrastruktur liegt auflderhalb des
Stadtgebietes und konnte im
Modell nicht bericksichtigt
werden
9 Am Geleinholz 1,2,3,4,5,6,7,8,9, 10, 11, einfach/beg. > mittel/beg. Neu entstandenes Quartier mit
12,13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, attraktiver Wohnlage
20, 21, 22, 23, 26, 27, 28, 29,
30, 31, 33, 34, 35, 36, 37, 38,
39, 40, 67, 68, 69, 70, 71, 72,
73,74,75,76
10 Am Wolfswinkel 39, 41, 43, 45, 47, 47A, 47B, 48, | einfach > gut Infrastruktur liegt auf3erhalb des
48A, 48B, 48C, 48D, 49, 50, Stadtgebietes und konnte im
50A, 50C, 50D, 51, 52, 53, 53A, Modell nicht bertcksichtigt
54, 55, 55A, 55B, 55C, 55D, werden
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55E, 55F, 55G, 56, 57, 57A, 58,
59, 60, 61, 63, 63A, 65, 78, 80,
82, 84, 86

12,13, 14, 15, 16, 17, 18, 19,
20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27,

11 Am Wolfswinkel 64, 66, 68, 70, 72, 72A, 76 einfach/beg. > gut/beg. Infrastruktur liegt aul3erhalb des
Stadtgebietes und konnte im
Modell nicht berlcksichtigt
werden
12 An der Meusdorfer Hohe 3,4,5,6,7,8,9,10, 11, 12, 13, | gut/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung, relativ begehrte
14,15, 16, 17, 18, 20, 24, 26 Wohnlage
13 An der Tabaksmtuhle 9, 9A, 11, 36, 38, 40, 42, 44, 46, | gut > mittel Vereinheitlichung an
48, 50, 52, 54, 56, 58 Hauptverkehrsstralte
14 An der Tabaksmiihle 1 einfach/bel. > mittel/bel. Vereinheitlichung an
Hauptverkehrsstralie
15 An der Tabaksmtuhle 18A, 18B, 20A, 20B, 22A, 22B, gut/bel. > mittel/bel. Vereinheitlichung an
24A, 24B, 26A, 26B Hauptverkehrsstralie
16 Antonienstralie 8,12, 12A, 12B, 12C einfach/bel. > gut/bel. Plausibilisierung des Gebietes
17 ArnoldstralRe 1,2,3,4,5, 6A,6,7,9, 10, 11, einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung des Quartiers,
12,13, 15, 16, 17, 18, 19, 20, Infrastrukturelle Anbindung
21, 22,23, 24, 25, 26, 27, 28, vorhanden
29, 30, 32, 34
18 Arno-Nitzsche-Stralle 40, 42, 44, 46 einfach/bel. > mittel/bel. Vereinheitlichung an
Hauptverkehrsstralie
19 Arthur-Hoffmann-Stralie 103, 105, 107, 109 gut/bel. > gut/beg. Vereinheitlichung
20 Arthur-Hoffmann-Strale 139, 141, 143, 145, 147, 149, mittel/bel. > mittel Vereinheitlichung
151, 153, 155, 157, 159, 161,
163, 165, 173
21 Aurelienstralle 11, 13, 15, 16, 17, 18, 19, 21, gut/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung der Gebiete im
23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, west. und 6st. Lindenau
31, 32, 33, 34, 36, 38, 40
22 Aurelienstralle 55, 57,59 sehr gut/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung der Gebiete im
west. und ost. Lindenau
23 Barlauchweg 1,2,3,4,5,6,7,8,9, 10, 11, einfach/beg. > gut/beg. Infrastruktur liegt auf3erhalb des

Stadtgebietes und konnte im
Modell nicht bertcksichtigt
werden
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16B, 18, 20, 22

28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 36,
38, 40, 42, 44, 46, 48, 50
24 Baumeyerstralle 1,2,4,6 einfach/bel. > mittel/bel. Vereinheitlichung des Quartiers,
Infrastrukturelle Anbindung
vorhanden
25 Birkenstralle 2,6,8,10, 10A, 12, 16, 18 mittel/beg. > gut/beg. Vereinheitlichung der Gebiete im
west. und 6st. Lindenau
26 Bochumer StralRe 51 mittel > einfach Vereinheitlichung
27 Bogislawstralle 11,13 gut > mittel Verglichen mit anderen Gebieten
ist die Wohnlage in Volkmarsdorf
eher als mittel einzustufen
28 Bogislawstralle 4,5,6,7,9,18, 20 gut/beg. > mittel/beg. Verglichen mit anderen Gebieten
ist die Wohnlage in Volkmarsdorf
eher als mittel einzustufen
29 Brambacher Strale 25, 27, 29, 31 mittel > mittel/beg. Vereinheitlichung
30 Breite Stralle 1, 3, 5, 5A, 5B, 5C, 5D, 5E, 5F, gut > mittel Die gute Lage wird als nicht
7, 7TA nachvollziehbar eingeschatzt
31 Breslauer Strale 1,2,3,4,5,6,7,8,9, 10, 11, einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung des Quartiers,
12,13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, Infrastrukturelle Anbindung
19A, 20, 21, 21A, 22, 23, 24, 25, vorhanden
26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33,
33A, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40,
41,42,44, 46
32 Breslauer Stralle 57,59, 61, 63,65, 72, 74, 76, mittel > gut Vereinheitlichung der attraktiven
78, 78A, 80, 82 Wohnlage
33 Breslauer Stralte 64, 64A mittel/beg. > gut/beg. Vereinheitlichung der attraktiven
Wohnlage
34 Chemnitzer StralRe 54,56, 58, 60, 62, 64, 66 einfach > mittel Neu entstandenes Quartier mit
attraktiver Wohnlage
35 Chemnitzer Stralle 50 gut > mittel Neu entstandenes Quartier mit
attraktiver Wohnlage
36 Clemens-Thieme-Strale 3,5,7,9,11,13,15,17, 19, 21, | gut > mittel Vereinheitlichung, relativ begehrte
23 Wohnlage
37 Clemens-Thieme-Strale 2,2A, 4, 6, 6A, 8A, 10, 12, 16, gut/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung, relativ begehrte

Wohnlage
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38 Dahlienstralle 89, 91, 93, 95, 97, 99 mittel > mittel/beg. Plausibilisierung der
Belastungsklassen
39 Denkmalsblick 3,5,7,8,10,12,18, 19 mittel/beg. > gut/beg. Vereinheitlichung
40 DimpfelstralRe 4,6,8,10,12, 14, 16, 18, 20, einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung
22,24, 24A, 26, 28
41 Dohnaweg 3,5 mittel > gut Vereinheitlichung
42 Dohnaweg 17 gut/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung
43 Dornbergerstralle 12, 14, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22 | gut > mittel Verglichen mit anderen Gebieten
ist die Wohnlage in Volkmarsdorf
eher als mittel einzustufen
44 Dornbergerstralle 1,2,3,4,5,6,7,8,9, 10, 11, 13 | gut/beg. > mittel/beg. Verglichen mit anderen Gebieten
ist die Wohnlage in Volkmarsdorf
eher als mittel einzustufen
45 Dornbergerstralle 23, 25, 27, 29 gut/bel. > mittel/bel. Verglichen mit anderen Gebieten
ist die Wohnlage in Volkmarsdorf
eher als mittel einzustufen
46 Einsteinstralle 2,4,6,8,10,12, 14, 16, 18, 20 | mittel/beg. > gut/beg. Plausibilisierung des Gebietes
47 Einsteinstralle 1,3,5,7,9,11,13, 15,17, 19, sehr gut/beg. > gut/beg. Plausibilisierung des Gebietes
21, 23, 25, 27, 29, 31, 33, 35
48 Eisenbahnstralle 106, 108, 110, 112, 114, 116 einfach/bel. > mittel/bel. Verglichen mit anderen Gebieten
ist die Wohnlage in Volkmarsdorf
eher als mittel einzustufen
49 Eisenschmidtplatz 4,5 gut > mittel Vereinheitlichung, relativ begehrte
Wohnlage
50 Eisenschmidtplatz 1,2,3 einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung, relativ begehrte
Wohnlage
51 ElisabethstralRe 22,23, 24, 25, 26, 27, 29 gut > mittel Verglichen mit anderen Gebieten
ist die Wohnlage in Volkmarsdorf
eher als mittel einzustufen
52 ElisabethstralRe 2,4,7,9,11,13,15, 16, 17, 18, | gut/beg. > mittel/beg. Verglichen mit anderen Gebieten
19, 19A, 21 ist die Wohnlage in Volkmarsdorf
eher als mittel einzustufen
53 Endersstralie 9,11,13,15,17, 19, 21, 23 gut > mittel Vereinheitlichung der Gebiete im

west. und ost. Lindenau
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11, 12, 13, 15, 16, 18, 20, 21,

54 Engelmannstralle 1,2,2A,3,4,5,6,7,8,10,12, | einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung des Quartiers
14, 16
55 Erika-von-Brockdorff-Strale 2,4,6,8 gut > mittel Vereinheitlichung
56 Ernst-Sommerlath-Weg 1,2,2A,3,4,5,7,9,9A, 11,13 | einfach > gut Infrastruktur liegt aul3erhalb des
Stadtgebietes und konnte im
Modell nicht berlcksichtigt
werden
57 Essener Stralle 52,54, 56, 58 mittel/bel. > einfach/bel. Vereinheitlichung
58 Feldstralle 50 gut > mittel Vereinheitlichung, relativ begehrte
Wohnlage
59 Feldstralie 15,17, 19, 21, 23, 25, 27, 27A, einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung, relativ begehrte
29, 31 Wohnlage
60 Feldstralie 26, 28, 30, 32, 34, 35, 36, 38, gut/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung, relativ begehrte
40, 42,44, 46, 48 Wohnlage
61 Felsenkellerstralte 6,8,10 mittel > gut Vereinheitlichung der Gebiete im
west. und 6st. Lindenau
62 Felsenkellerstralte 2,4 mittel/bel. > gut/bel. Vereinheitlichung der Gebiete im
west. und 6st. Lindenau
63 Ferdinand-Jost-StralRe 1,2,2A,3,4,5,6,7, 8,9, 11, einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung des Quartiers,
11A, 13, 14, 15, 16, 18, 19, 20, Infrastrukturelle Anbindung
21, 22, 23, 23A, 24, 24A, 25, 26, vorhanden
27, 28, 28A, 29, 30, 31, 32, 33,
34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41,
42,43, 44, 45, 46, 47, 48, 49,
50, 51, 52, 54, 56, 58, 60, 62,
64, 66
64 Friedrich-Wolf-Strale 2,4,6,8,10,12, 14, 16, 18, 20, | einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung
22,24, 26, 28, 30, 32, 33, 35,
37, 39, 41, 43, 45, 47
65 Fritz-Simonis-Stralle 1,3,5,7 mittel > mittel/beg. Plausibilisierung der
Belastungsklassen
66 Fritz-Zalisz-Stralle 1 gut > mittel Vereinheitlichung, relativ begehrte
Wohnlage
67 Fritz-Zalisz-Stralle 2,3,4,5,5A,6,7,7A,8,9,9A, | einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung, relativ begehrte

Wohnlage
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22,23, 24, 24A, 25, 26, 26A, 27,
28, 29, 29A, 30, 31, 32, 33, 34,
35, 36, 37, 38, 38A, 39, 40, 41,
42,43, 44, 45, 46, 47, 48, 48A,
49, 51, 53

24

68 Georg-Lehmann-Bogen 3,5,7,9 einfach/beg. > mittel/beg. Neu entstandenes Quartier mit
attraktiver Wohnlage
69 Georg-Schumann-Stralte 76, 78, 80, 82, 86, 88, 90 mittel/bel. > einfach/bel. Vereinheitlichung
70 Georg-Schumann-Stralte 46 gut/bel. > mittel/bel. Vereinheitlichung
71 Georg-Schumann-Stralte 187, 189, 191, 193, 195, 197, gut/bel. > einfach/bel. Vereinheitlichung
199, 201
72 Georg-Schwarz-Stralle 2,4,6, 8,10, 12 gut > einfach Vereinheitlichung
73 Georg-Schwarz-Stralle 17,19, 21, 23 gut/bel. > einfach/bel. Vereinheitlichung
74 Georg-Schwarz-Stralle 41, 43, 45, 47 einfach/bel. > gut/bel. Vereinheitlichung
75 Georg-Schwarz-Stralle 46, 48, 50 mittel/bel. > gut/bel. Vereinheitlichung
76 Geschwister-Steinhausen- 2,5,6,7,8,9,10, 12 gut/beg. > mittel/beg. Neu entstandenes Quartier mit
Stralle attraktiver Wohnlage
77 Geutebriickstralle 2,4,6, 8,10, 12, 14, 16, 18, 20, | einfach > mittel Vereinheitlichung
22,24, 26, 28, 30
78 Geutebriickstrale 17,19 einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung
79 Glafeystralle 1,3,4,5,6,7,8,9, 10, 11, 12, einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung des Quartiers,
13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, Infrastrukturelle Anbindung
21, 21A, 22, 24 vorhanden
80 Gontscharowstralte 37, 39, 41, 41A, 43, 43A, 45, einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung der Grenze
45A, 47, 49, 49A, 51, 53, 55, 57, zwischen einfacher und mittlerer
59, 59A, 59B, 61, 63, 63A, 63B, Wohnlage
65, 67
81 Gorbitzer Stralle 11, 21, 24, 25, 27 einfach/beg. > mittel/beg. Neu entstandenes Quartier mit
attraktiver Wohnlage
82 Gottschallstralie 1A mittel > gut Vereinheitlichung
83 GutsMuthsstrafie 11,13, 15, 17, 19, 19A, 21, 21A, | gut/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung der Gebiete im
23, 25, 27, 27A, 29, 31, 33, 35 west. und 6st. Lindenau
84 Gutsparkstralie 6, 8,10, 12, 14, 16, 18, 20, 22, einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung
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85 HahnelstralRe 2,8,10,12, 14, 16, 22, 26, 28 gut/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung der Gebiete im
west. und 6st. Lindenau
86 Hans-Beimler-Stralle 1,1A,3,5,7,9, 11, 13, 15, 17, mittel > mittel/beg. Plausibilisierung der
19, 21, 23, 25, 27, 29, 31, 33, Belastungsklassen
35, 37, 39, 41, 52, 54, 56, 58
87 Hans-Scholl-Stral3e 2,4,6,8,10,12, 14, 16, 18, 20, | einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung, relativ begehrte
21, 21A, 22, 23, 24, 25, 26, 27, Wohnlage
28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35,
35A, 36, 36A, 37, 38, 39, 40, 42,
44, 46
88 Hans-Scholl-Strale 1,3,5,7,9,11,13, 15,17, 19 gut/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung, relativ begehrte
Wohnlage
89 Helmholtzstrale 1,7,9,11,13, 15,17, 19, 21 gut/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung der Gebiete im
west. und 6st. Lindenau
90 Helmholtzstralle 2,6 sehr gut/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung der Gebiete im
west. und 6st. Lindenau
91 Hermann-Liebmann-Stralle 6, 8,10, 12, 14, 16, 18, 20, 22, gut > mittel Verglichen mit anderen Gebieten
24,26, 52 ist die Wohnlage in Volkmarsdorf
eher als mittel einzustufen
92 Hermann-Liebmann-Stralle 42,44, 46, 48, 50 einfach/bel. > mittel/bel. Verglichen mit anderen Gebieten
ist die Wohnlage in Volkmarsdorf
eher als mittel einzustufen
93 Hermann-Liebmann-Stralle 78, 80, 82, 84 gut/bel. > mittel/bel. Verglichen mit anderen Gebieten
ist die Wohnlage in Volkmarsdorf
eher als mittel einzustufen
94 Herzenstralle 73,75,77,79, 7T9A, 81, 82, 83, mittel > einfach Vereinheitlichung der Grenze
84, 85, 86, 86A, 87, 88, 90, 92, zwischen einfacher und mittlerer
94, 96 Wohnlage
95 Hildegardstralle 1, 2,18, 20, 22, 24, 26, 28, 30, gut/beg. > mittel/beg. Verglichen mit anderen Gebieten
32, 34, 36, 37, 38, 39, 40, 41, ist die Wohnlage in Volkmarsdorf
42,43, 45, 47 eher als mittel einzustufen
96 Hoepnerstralle 2,3,4,4A,5,6,7, 8,9, 10, 11, mittel/beg. > gut/beg. Vereinheitlichung
12,13
97 Holteistrale 46,22, 24,26 einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung
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98 Idastralie 23, 25,27, 29 gut > mittel Verglichen mit anderen Gebieten
ist die Wohnlage in Volkmarsdorf
eher als mittel einzustufen

99 Idastralle 12, 14,16, 17, 18, 19, 20, 21, gut/beg. > mittel/beg. Verglichen mit anderen Gebieten

32, 34, 36, 36B ist die Wohnlage in Volkmarsdorf
eher als mittel einzustufen

100 | Johannes-Karner-Strale 1,2,2A, 2B, 3,5,6,7,8,9,10, | einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung

12,14, 15, 16
101 | Josephstrale 38,40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, gut/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung der Gebiete im
47, 49, 51 west. und 6st. Lindenau

102 | Juliusstrale 2,4 einfach > mittel Verglichen mit anderen Gebieten
ist die Wohnlage in Volkmarsdorf
eher als mittel einzustufen

103 | Juliusstrale 1,3,5 gut > mittel Verglichen mit anderen Gebieten
ist die Wohnlage in Volkmarsdorf
eher als mittel einzustufen

104 | Juliusstralie 6, 8,10, 12, 14, 16, 18, 20, 22 gut/beg. > mittel/beg. Verglichen mit anderen Gebieten
ist die Wohnlage in Volkmarsdorf
eher als mittel einzustufen

105 | Jupiterstralle 2 einfach > mittel Vereinheitlichung

106 | Jupiterstralle 4,6,8,10,12, 14, 16, 18, 20, einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung

22,24, 26, 28, 30, 32, 34, 36,
38, 40, 42

107 | Karl-Blicher-Strale 1,1A,3,5,7,9,11, 13, 15, 17 einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung

108 | Karl-Heine-Platz 1 gut/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung der Gebiete im
west. und 6st. Lindenau

109 | Karl-Heine-StralRe 36, 37, 37A, 38, 39, 41, 43, 45, einfach/bel. > mittel/bel. Vereinheitlichung der Gebiete im

46, 50, 52, 54, 56, 56B, 58, 58A, west. und 6st. Lindenau
58B, 60, 60A, 62, 64
110 | Karl-Helbig-Stralke 1,2,3,4,5,6,7,9,10, 11, 12, mittel > mittel/beg. Plausibilisierung der
13, 14, 16, 18, 20, 22, 24, 26, 28 Belastungsklassen
111 Klenaustrale 1,1A,3,5,5A, 7, 7A, 9, 9A, 9B, | einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung, relativ begehrte
11, 13, 13A, 15 Wohnlage
112 | Klenaustrale 2,4, 4A, 6, 8,10, 12, 12A, 14, gut/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung, relativ begehrte

Wohnlage
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113 | Knesebeckstralle 1,2,3,5,6,13,17,19 gut/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung, relativ begehrte
Wohnlage
114 | Koburger Stralde 14, 16, 18, 20, 22, 24, 26, 28, einfach > gut Infrastruktur liegt aul3erhalb des
30, 32 Stadtgebietes und konnte im
Modell nicht berlcksichtigt
werden
115 | Koburger Stralde 34, 36, 38, 40, 42, 42A, 44, 44A, | einfach/bel. > gut/bel. Infrastruktur liegt aul3erhalb des
44B, 44C, 46, 48 Stadtgebietes und konnte im
Modell nicht berlicksichtigt
werden
116 | Kbmmlitzer Weg 2,2A,3,4,5 mittel/bel. > einfach/bel. Vereinheitlichung aufgrund der
Nahe zur Autobahn und Fluglarm
117 | Konrad-Hagen-Platz 2,3 mittel > gut Vereinheitlichung
118 | Konrad-Hagen-Platz 1,4 mittel/beg. > gut/beg. Vereinheitlichung
119 | Konradstralie 65, 67, 69 gut > mittel Verglichen mit anderen Gebieten
ist die Wohnlage in Volkmarsdorf
eher als mittel einzustufen
120 | Konradstralle 39, 41, 43, 45, 47, 49, 51, 52, gut/beg. > mittel/beg. Verglichen mit anderen Gebieten
55, 56, 57, 58, 58A, 59, 60, 60A, ist die Wohnlage in Volkmarsdorf
61, 62, 63, 64, 66, 70, 72 eher als mittel einzustufen
121 | Kdsner Stralte 2,4 mittel/beg. > gut/beg. Vereinheitlichung der Gebiete im
west. und 6st. Lindenau
122 | Kuckhoffstralie 8, 10, 12A, 12B, 14, 14A, 16, einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung der Grenze
18, 20, 22 zwischen einfacher und mittlerer
Wohnlage
123 | Landsberger Stralle 77,79 einfach/bel. > mittel/bel. Vereinheitlichung
124 | Lange Reihe 1,6, 9A, 10, 11,12, 14, 16 einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung des Quartiers,
Infrastrukturelle Anbindung
vorhanden
125 | Langhansstralle 1,3,5,7,9,11, 13, 15, 17, 19, einfach > mittel Vereinheitlichung
21, 23
126 | Lerchenrain 2,4,6,8 mittel > gut Vereinheitlichung
127 | Lerchenrain 1,3,5,7, 8A, 8B, 9, 10, 11, 12, mittel/beg. > gut/beg. Vereinheitlichung
13, 13A, 14, 15, 16, 17, 18, 19,
20, 21, 21A, 22, 23, 24, 25, 26,
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27,29, 31, 33, 35, 37, 39, 41,
43,45, 47, 49, 51, 53, 55, 57,
59, 61, 63, 65, 67
128 | Limburgerstralle 3, 3A, 3B, 3C, 3D, 3E, 3F, 5, 5A, | sehr gut/beg. > gut/beg. Plausibilisierung des Gebietes
5B,7,9, 11,13, 15,17, 19
129 | LimburgerstralRe 31, 33, 33A gut/beg. > mittel/beg. Plausibilisierung des Gebietes
130 | LimburgerstralRe 23,25,27,29 sehr gut/beg. > mittel/beg. Plausibilisierung des Gebietes
131 Ludolf-Colditz-Strale 44, 46, 48 mittel > gut Vereinheitlichung der attraktiven
Wohnlage
132 | Ludolf-Colditz-StralRe 34, 36, 38, 40, 42 mittel/bel. > gut/bel. Vereinheitlichung der attraktiven
Wohnlage
133 | Lukasstralle 1,2,4,6,8,10,12, 14 gut/beg. > mittel/beg. Verglichen mit anderen Gebieten
ist die Wohnlage in Volkmarsdorf
eher als mittel einzustufen
134 | Litzner Stralte 23, 27, 29, 31, 33, 46, 48 gut/bel. > einfach/bel. Vereinheitlichung entlang der
Litzner StralRe
135 | Litzner Stralle 5,7,9,11,15,17, 19, 55, 57, mittel/bel. > einfach/bel. Vereinheitlichung entlang der
59, 61, 63, 63A, 65, 67, 69, 71, Litzner Stralte
73,75,77,79, 81, 91, 93, 95,
97, 99, 101, 103, 113, 115, 134,
148, 150, 152, 153, 154, 156,
158, 160, 162, 164, 182, 184,
186, 188, 190, 192, 204, 206,
208, 210, 212, 214, 214A
136 | Lutzner Stralle 33A, 35, 37, 39 gut/bel. > mittel/bel. Vereinheitlichung entlang der
Litzner Stralte
137 | Lutzner Stralte 7A, 7B mittel/bel. > gut/bel. Vereinheitlichung der Gebiete im
west. und ost. Lindenau
138 | Majakowskistralie 16 mittel > einfach Vereinheitlichung der Grenze
zwischen einfacher und mittlerer
Wohnlage
139 | Marcher Strale 6,7,8,9,10, 11,12, 13, 14, 15, | einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung, relativ begehrte
15A, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, Wohnlage
23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 29A,
30, 31, 32, 32A, 33, 33A, 34, 35,
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36, 38, 39, 40, 41, 41A, 42, 43,
44, 45, 46, 47, 48, 48A, 49, 50,
51, 562, 53, 54, 56

74,76, 76A, 78, 82, 86, 90, 92,
94, 96, 98, 102, 106, 108, 110,
112, 114, 116, 118, 118A, 120,

140 | Margaretha-Rothe-Stralie 30, 32 gut > mittel Neu entstandenes Quartier mit
attraktiver Wohnlage
141 Margaretha-Rothe-Stralie 2,2A,4,6,8,9, 10, 11,13, 15, einfach/beg. > mittel/beg. Neu entstandenes Quartier mit
17,19, 20, 21, 22 attraktiver Wohnlage
142 | Margaretha-Rothe-Stralie 24, 26, 26A, 28 gut/beg. > mittel/beg. Neu entstandenes Quartier mit
attraktiver Wohnlage
143 | Max-Liebermann-StralRe 56 einfach/bel. > mittel/bel. Vereinheitlichung
144 | Merseburger Stralde 107, 115, 117 mittel/bel. > einfach/bel. Vereinheitlichung
145 | Merseburger Stralie 38A, 38B, 38C, 40, 42, 42A, 44, | gut/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung der Gebiete im
46, 48, 50, 52, 54, 56, 58 west. und 6st. Lindenau
146 | Monarchenhtigel 13,15 einfach > mittel Vereinheitlichung, relativ begehrte
Wohnlage
147 | Monarchenhtigel 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11, gut > mittel Vereinheitlichung, relativ begehrte
14, 16, 16A, 16B, 18, 20, 21, 22, Wohnlage
24, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32,
32A, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40,
41,42, 43, 44, 48, 50, 52
148 | Monarchenhtigel 17 einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung, relativ begehrte
Wohnlage
149 | Naunhofer Strafie 27, 29, 31, 33, 35, 37, 39, 40, mittel > gut Vereinheitlichung der attraktiven
41, 43,44, 45, 46, 47, 48, 49, Wohnlage
51, 53, 55, 57
150 | Neue Stralle 5,7,9,11,13 gut > mittel Vereinheitlichung
151 | Neue Stralle 2,8,10 gut/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung
152 | Odermannstralie 19 mittel/bel. > einfach/bel. Vereinheitlichung entlang der
Litzner Stralke
153 | Otto-Wilhelm-Scharenberg- 1,3,5,7,9 einfach/beg. > mittel/beg. Neu entstandenes Quartier mit
Bogen attraktiver Wohnlage
154 | Parkring 48, 50, 54, 56, 56A, 58, 68, 72, mittel/bel. > einfach/bel. Vereinheitlichung aufgrund der

Nahe zur Autobahn und Fluglarm
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122,124, 126, 132, 134, 136,
138, 138A, 138B, 138C
155 | Parkstrale 1,3,4,5,6,7,8,9, 10, 11, 12, gut > mittel Vereinheitlichung, relativ begehrte
13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, Wohnlage
21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28,
29, 30, 31, 32, 33, 33B, 33C,
33D, 34, 35, 36, 37, 37A, 38, 39,
40, 41, 42, 43, 45, 47, 49, 51, 53
156 | Parkstralle 2 einfach/bel. > mittel/bel. Vereinheitlichung, relativ begehrte
Wohnlage
157 | Paul-Flechsig-Stralte 2,4,6,8,9,10, 11, 11A, 12, 13, | einfach/beg. > mittel/beg. Neu entstandenes Quartier mit
14,15, 16, 17,19, 21, 23, 25 attraktiver Wohnlage
158 | PlauRiger Stralte 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11, einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung des Quartiers
12, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20,
21, 22,23, 24, 25
159 | Prager Stral3e 407, 409, 411, 411A, 413, 415 gut > mittel Vereinheitlichung, relativ begehrte
Wohnlage
160 | Prager Stralle 401 gut/bel. > mittel/bel. Vereinheitlichung, relativ begehrte
Wohnlage
161 Probstheidaer Strale 81, 83, 85, 87, 89, 91, 93, 95, 97 | mittel/bel. > mittel Vereinheitlichung
162 | Radiusstralle 2,4,6,8,10,12, 14, 16, 18, 20, | einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung entlang der
22 Litzner StralRe
163 | Richard-Lehmann-Stralle 44, 46, 48, 50, 52 mittel/bel. > mittel Vereinheitlichung
164 | Riesaer Stralle 35, 35A, 35B, 35C, 37, 39, 39A, | einfach/bel. > mittel/bel. Vereinheitlichung
41, 43, 43A, 43B, 45, 47, 49, 51,
53, 53A, 55, 57, 59, 61, 63
165 | Rosa-Luxemburg-Stralie 15, 15A, 17, 17A, 19, 21, 23, 27 | gut > mittel Vereinheitlichung
166 | Rosa-Luxemburg-Stralie 20, 30, 32 einfach/bel. > mittel/bel. Vereinheitlichung
167 | Rudolph-Herrmann-Stralie 1,3,5,7,9,11,12, 13, 14, 15, einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung des Quartiers,
16, 17, 19, 21, 23, 25, 27, 29, Infrastrukturelle Anbindung
29A, 31, 33 vorhanden
168 | Sachsenstrafie 1,3,5,7,9,10, 11, 12, 13, 14, einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung
16, 17, 18, 19, 20, 22, 24
169 | Saturnstralle 1,3,5,7,9,11,13 einfach > mittel Vereinheitlichung
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11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18,
19, 20, 21, 22

170 | Schonbachstrale 20 mittel > gut Vereinheitlichung der attraktiven
Wohnlage
171 | Schrammsteinstralie 1,3,5,7,9, 11 mittel > einfach Vereinheitlichung
172 | Siemensstralde 23 gut > mittel Vereinheitlichung
173 | Siemeringstralle 16, 28, 30 gut/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung der Gebiete im
west. und 6st. Lindenau
174 | Sommerfelder Stralte 1,3,5,7,9, 11 einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung des Quartiers,
Infrastrukturelle Anbindung
vorhanden
175 | StralRbergerstralle 1,1A,2,3,4,5,6,7, 8,9, 10, einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung, relativ begehrte
10A, 11, 12,13, 14, 14A, 16, 17, Wohnlage
18, 19, 21
176 | Theklaer Stralte 138, 140, 142, 144, 146, 148 mittel > einfach Vereinheitlichung
177 | Torgauer Stralle 7,9, 11,13, 15, 29, 31, 33, 35 einfach/bel. > mittel/bel. Verglichen mit anderen Gebieten
ist die Wohnlage in Volkmarsdorf
eher als mittel einzustufen
178 | Triftweg 6, 8,10 einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung
179 | Turmweg 4,6,7,8,9, 11,17 mittel/beg. > gut/beg. Vereinheitlichung
180 | Untere Eichstadtstralle 5A,7,9, 10A, 10B, 10C, 10D, einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung des Quartiers,
11, 11A, 11B, 11C, 11D, 11E, Infrastrukturelle Anbindung
11F, 11G, 11H, 12, 12A, 13, 14, vorhanden
15, 16, 17, 17A, 18, 19, 20, 21,
22,23, 24, 25, 26, 27, 28, 29,
30, 31, 33, 34, 36, 38, 40, 42, 44
181 Uranusstralle 114, 116, 118 einfach > mittel Vereinheitlichung
182 | Uranusstralle 52,54, 56, 58, 60, 62, 64, 66, einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung
68,70,72,74,76, 78
183 | Waldweg 1,1A,2,3,4,5 einfach > gut Infrastruktur liegt aulderhalb des
Stadtgebietes und konnte im
Modell nicht bertcksichtigt
werden
184 | Walther-Rathenau-Strale 1,2,3,4,4A,5,6,7, 8,9, 10, gut > mittel Vereinheitlichung, relativ begehrte

Wohnlage
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112, 114

185 | WeilRdornstralRe 44, 46, 48, 50, 52, 54 mittel > mittel/beg. Plausibilisierung der
Belastungsklassen
186 | WeillestralRe 2,3,4,5,5A, 5B, 5C, 5D, 6, 7, einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung des Quartiers,
8,9, 10,11,12,13, 14, 16, 18, Infrastrukturelle Anbindung
18A, 18B, 20, 20A, 22, 26, 28, vorhanden
30, 32, 34
187 | Windorfer Strale 4,6,8,10,12,14, 16, 18 gut > mittel Vereinheitlichung
188 | Wurzner Stralle 41,43, 45, 47 einfach/bel. > mittel/bel. Verglichen mit anderen Gebieten
ist die Wohnlage in Volkmarsdorf
eher als mittel einzustufen
189 | Ziolkowskistralie 1,3,5,7,9,11,13, 15,17, 19, einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung der Grenze
21, 23, 25, 25A, 27, 29, 31, 33, zwischen einfacher und mittlerer
35 Wohnlage
190 | Zollikoferstralie 1,3,5,7,9, 11, 30, 32, 34, 36, gut > mittel Verglichen mit anderen Gebieten
38, 40 ist die Wohnlage in Volkmarsdorf
eher als mittel einzustufen
191 | Zollikoferstralle 13, 15, 15A, 17, 19, 21, 23, 24, gut/beg. > mittel/beg. Verglichen mit anderen Gebieten
25, 26, 27, 28, 29, 31 ist die Wohnlage in Volkmarsdorf
eher als mittel einzustufen
192 | Zschochersche Stralte 4 mittel/bel. > gut/bel. Vereinheitlichung der Gebiete im
west. und 6st. Lindenau
193 | Zum Denkmal 1, 1A, 2A, 2B, 2C, 2D, 2E, 3, 3A | gut > mittel Vereinheitlichung, relativ begehrte
Wohnlage
194 | Zum Denkmal 2,4,5A,6,7,7A, 8, 8A, 8B, 9, einfach/beg. > mittel/beg. Vereinheitlichung, relativ begehrte
10, 11,12, 14, 16, 20, 22, 24 Wohnlage
195 | Zwickauer Stralte 68 einfach/bel. > mittel/bel. Vereinheitlichung an
Hauptverkehrsstralte
196 | Zwickauer Strafle 100, 102, 104, 106, 108, 110, mittel/bel. > mittel Vereinheitlichung
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Mietspiegelerhebung 2024 - Fragebogen fiir Mieterinnen und Mieter |

Liebe Teilnehmerin, lieber Teilnehmer, Stadt Leipzig

durch Ihre Mitarbeit kann der nachste qualifizierte Leipziger Mietspiegel erstellt werden. Der Mietspiegel schiitzt Mieterinnen und
Mieter vor moglicherweise willkirlichen Mieterhéhungen und leistet einen wichtigen Beitrag zur Dampfung des Anstiegs der Mieten
in unserer Stadt. Seit der Einfuihrung der Mietpreisbremse findet der Mietspiegel auch bei der Ermittlung der zulassigen
Hoéchstmiete fiir neu zu vermietende Wohnungen Anwendung und schiitzt Sie somit auch im Falle eines Umzugs.

Bitte beachten Sie, dass fiir die Erhebung zur Erstellung des Leipziger Mietspiegels eine Auskunftspflicht nach Art. 238 §
2 Abs. 2 EGBGB besteht. Eine nicht, nicht rechtzeitig, nicht richtig oder nicht vollstandig erteilte Auskunft stellt eine
Ordnungswidrigkeit dar, die mit einem BuRRgeld geahndet werden kann.

Unterstitzende Hinweise zum Ausfiillen des Fragebogens finden Sie in der mit der ersten Erinnerung versandten Broschiire
sowie online unter www.leipzig.de/mietspiegel-befragung. Bei Fragen stehen wir lhnen gerne unter 0341-123 28 88 oder unter
mietspiegel@leipzig.de zur Verfiigung.

Sie konnen die Befragung auch online unter www.leipzig.de/mietspiegel-befragung ausfiillen.
Dieser Bogen wird maschinell ausgewertet. Markieren Sie eine Antwort bitte in der folgenden Weise: O R O.

Wenn Sie eine Antwort korrigieren méchten, flllen Sie bitte den falsch markierten Kreis und noch etwas darlber hinaus aus,
ungefahr so: OMR.

Ziffern sollen ungefahr so aussehen: . i; Korrekturen so: %22

Filterfragen zur Mietspiegelrelevanz lhrer Wohnung

Nicht jede Wohnung darf fiir den Mietspiegel verwendet werden. Mit den Fragen 1 bis'4 wird herausgefunden, ob Ihre Wohnung
in Frage kommt. Ist dies nicht der Fall, endet die Befragung bereits hier.
Bitte senden Sie den Fragebogen in jedem Fall im portofreien Riickumschlag an uns zuriick.

1. Sind Sie bzw. ist ein Mitglied lhres Haushalts - bezogen auf diese Wohnung -

O Mieter/-in? - weiter mit Frage 2 O Untermieter/-in mit eigenem O Eigentimer/-in? - Ende
Untermietvertrag? - Ende

In die Befragung werden nur Mietwohnungen einbezogen: Falls Sie Eigentimer/-in-oder Untermieter/-in sind, endet die
Befragung firr Sie bereits nach Frage 1.

2. Bewohnen Sie Wohnraum ...
Einzelne, entsprechend gekennzeichnete Angaben kénnen zum Ende der Befragung flhren. (Mehrfachantworten mdglich.)

O in einem Alten-/Pflegeheim? - Ende O in einem Studierenden- oder Jugendwohnheim? - Ende
O im betreuten Wohnen/Servicewohnen? O in einer Wohngemeinschaft (WG)?

[0 eines Tragers der Wohlfahrtspflege? - Ende O in einer Werkswohnung?

(I der Ihnen von Freunden oder Verwandten vergiinstigt [0 nein, nichts davon trifft zu

Uberlassen worden ist (Gefélligkeitsmiete)? - Ende

3. Art und Besonderheiten des Mietverhaltnisses
Einzelne, entsprechend gekennzeichnete Angaben kdnnen zum Ende der Befragung flhren.

a) Handelt es sich bei lnrem Mietvertrag um einen Indexmietvertrag? (Mieterhéhungen sind an Oja O nein
einen Preisindex gebunden.)

b) Handelt es sich bei Inrem Mietvertrag um einen Staffelmietvertrag? (Mietern6hungen erfolgen | O ja O nein
nur in festgelegten Staffeln, d.h. zu vertraglich festgelegten Zeitpunkten und in festgelegter

Hoéhe.)

c) Gibt es fur die Wohnung mehrere Mietparteien mit jeweils eigenem (Haupt-)Mietvertrag? Oja-Ende O nein
d) Werden Raume der Wohnung gemaR Mietvertrag gewerblich genutzt? (Ein Arbeitszimmer Oja O nein

oder Homeoffice z&hlen nicht hierzu.)

e) Haben Sie die Wohnung als moblierte oder teilmdblierte Wohnung angemietet? Oja O nein
(Eine Einbaukiche oder Einbauschranke gelten nicht als Méblierung.)

f) Haben Sie die Wohnung befristet, maximal fir drei Monate, angemietet? (d.h. zum Oja-Ende O nein
vorlibergehenden Gebrauch (berlassen)

g) Sind in der Grundmiete (Nettokaltmiete) weitere Betrage, z.B. Serviceleistungen, Heizkosten Oja-Ende O nein
oder umlagefahige Betriebskosten enthalten, die nicht gesondert ausgewiesen werden kénnen?
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4. Abschluss des Mietvertrages und Mieterhohungen

a) Seit wann sind Sie Mieter/-in dieser Wohnung? (TT.MM.JJJJ)

b) Wann wurde die Grundmiete (Nettokaltmiete) letztmalig geandert?
(Nicht gemeint ist hier eine etwaige Erhéhung von
Betriebskostenvorauszahlungen.) (TT.MM.JJJJ)

O Nettokaltmiete (Grundmiete) hat sich nicht gedndert

Liegen beide Daten vor dem 1. Oktober 2018 endet die Befragung bereits hier.

Fragen zum Gebdude und zur Wohnung

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

O vor 1919 O 1946 bis 1960 O 1992 bis 2004 O ab 2015
O 1919 bis 1945 O 1961 bis 1991 O 2005 bis 2014 O weilt ich nicht

6. Wurde das Wohngebaude in Plattenbauweise oder serieller Bauweise iiberwiegend aus Betonfertigteilen errichtet?

Oja O nein O weild ich nicht

7. War lhr Einzug in diese Wohnung ein Erstbezug?

O nein O ja, nach Neubau (d:h..in ein neu errichtetes Geb&aude)
O ja, nach Dachgeschossausbau O ja, nach Sanierung der Wohnung

[0 Sanita tatt [ FuRbod
Wenn nach Sanierung, was wurde saniert? an a.r.auss prng Hsho .en .
(Mehrfachantworten méglich.) O Innentiiren [J Elektroinstallation

O Fenster [ Heizkorper

8. Wie viele Geschosse hat das Haus iiber dem
Erdgeschoss? T

(mit einem eventuell ausgebauten Dachgeschoss) Zahlung ab 1. Obergeschoss! Ein eventuell ausgebautes
Dachgeschoss-mitzahlen.

9. In welchem Geschoss befindet sich lhre T D
Wohnung? e P :

(Erdgeschoss = 0, erstes Obergeschoss = 1 usw.) Q Wohnung befindet sich im Souterrain

O Wohnung befindet sich im ausgebauten Dachgeschoss/Mansarde

[0 Wohnung erstreckt sich tber zwei Etagen (Maisonette)

10. Falls Sie in einer Dachgeschosswohnung [0 Wohnung hat (teilweise) Dachschragen

wohnen, wie ist diese geschnitten?
(Mehrfachantworten maglich.) O Wohnung hat keine Dachschréagen

O nichts davon trifft zu

Fragen zu Wohnflache und Miete

11. Wie hoch ist lhre Miete im Oktober 2024? Bitte geben Sie alle Werte auf ganze Euro gerundet an!

:Euro

a) monatliche Grundmiete (ohne Heiz- und Betriebskosten und ohne Abzug einer
Mietminderung)

b) monatliche Heizkostenvorauszahlung ©ii i i iEuro

c) monatliche Betriebskostenvorauszahlung Euro

ODER wenn nicht getrennt ausgewiesen:

d) monatliche Nebenkostenvorauszahlung insgesamt §Euro
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12. Wie groB ist lhre Wohnung inm2? ~|amrmew ‘m2
Bitte geben Sie die Flache auf ganze Quadratmeter gerundet an!
13. Wie viele Wohnraume (iiber 6 m?) hat lhre Wohnung? | 77700
Kiche, Bad, WC und Flur zahlen nicht als Wohnraum, eine offene, "amerikanische" Kiiche | : i
zahlt als Teil des Wohnraums, in den sie Ubergeht.
Zustand des Wohngebaudes
14. Was trifft auf den baulichen Zustand des Gebaudes (auen und innen) zu?
durchgehend gepflegt, eher gepflegt, zum Teil eher ungepflegt, S%%g;ggﬁg:?t‘
sehr gut erhalten erneuerungsbedurftig erneuerungsbedurftig Erneuerungsbedarf
a) Fassade O O O O
b) Fenster O O O O
¢) Hauseingangstur und
Eingangsbereich © © © ©
d) Treppenhaus O O O O
e) Keller (falls vorhanden) O O O O
f) Auenbereich des Hauses/der
Wohnanlage © o O ©
Heizung und Warmwasser
15. Sind alle Wohnrdume der Wohnung mit einer fest installierten Heizung ausgestattet?- | O ja O nein
16. Mit welcher Heizungsart wird die Wohnung beheizt? (Mehrfachantworten maglich.)
[0 Zentralheizung [J Etagenheizung [ Einzelofen
O Kachelofen/Kaminofen/Kamin O Elektrospeicherdfen (Nachtspeicher) . O‘FuBbodenheizung
O Heizstrahler
17. Welcher Energietrager wird dabei liberwiegend eingesetzt?
O Gas o0l O/Strom O Fernwéarme
O Holzpellets O Holz O Kohle O Solarenergie
O Luft-Warmepumpe O Erd-/Solewarmepumpe
18. Wie erfolgt die Warmwasserversorgung fiir die Wohnung? (Mehrfachantworten méglich.)
[ zentral fiir das Gebaude (zentrale Hausanschlussstation) [ durch einen/mehrere Boiler in der Wohnung
O durch einen/mehrere Durchlauferhitzer in der Wohnung O Uber die Gastherme/Gasetagenheizung
Kiiche
19. Was trifft auf die Ausstattung der Kiiche zu?
a) Art der Kiiche O separater Kiichenraum O offene, "amerikanische"
Kiche
b) Wie grol} ist die Kiiche bzw. bei offener Kiiche der Kiichenbereich
inm#
c) Fenster oder Balkontir in der Kiiche bzw. im Kiichenbereich Oja O nein
vorhanden
d) von Vermieter/-in gestellt: vollstindige Einbaukiiche mit Oja O nein
mehreren Schranken und mindestens zwei Elektrogeraten (z. B.
Herd/Backofen, Kuhlschrank, Spulmaschine)
e) von Vermieter/-in gestellt: Minikiiche/Pantrykiche O nein
f) Zahlen Sie fiir die Einbaukiiche einen monatlichen Zuschlag Euro
zusatzlich zur in Frage 11. a) angegebenen Grundmiete? ’
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Bad, Toilette

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

21. Uber welche Ausstattung verfiigt Ihr Hauptbad (groBtes oder am besten ausgestattetes Bad):

O Bad mit Wanne
a) Ausstattung des (Haupt-)Bades O Bad mit Duschkabine
O Bad mit Wanne und Duschkabine

b) Wie groR ist das (Haupt-)Bad in m2? o im?
c) Fenster vorhanden Oja O nein
d) Badezimmer im Nassbereich gefliest oder mindestens gleichwertig gegen Oja O nein

Nasse geschutzt

e) Handtuchwandheizkdrper vorhanden Oja O nein
f) bodengleiche/ebenerdige Dusche vorhanden (max. 2 cm Schwellen) Oja O nein
g) von Vermieter/-in gestellt: Badezimmermobel vorhanden Oja O nein
h) Doppelwaschbecken oder zwei benachbarte Waschbecken vorhanden O ja O nein
i) Haltegriffe im Bad (z. B. Toilette, Dusche oder Wanne) vorhanden Oja O nein
j) Bidet vorhanden Oja O nein
k) unverkleideter Spulkasten Oja O nein
22. Wo in der Wohnung sind O im Hauptbad O in.einem weiteren Bad

Toiletten vorhanden?

o O in separatem Raum (z.B. Gaste-WC) [LJ'auRerhalb der Wohnung
(Mehrfachantworten méglich.)

Wohnraume

23. Bitte geben Sie fiir jeden vorhandenen Wohnraum an, fiir welchen Zweck Sie diesen vorwiegend nutzen.
(Wenn lhre Wohnung mebhr als fiinf Wohnraume umfasst, bewerten'Sie im Folgenden bitte die funf gréfRten Wohnraume!)

Wohnzimmer* Schlafzimmer Kinderzimmer Arbeitszimmer Sonstiges vorrt:igggen
Wohnraum 1 O O O | a O
Wohnraum 2 O O O | a O
Wohnraum 3 O O O O O O
Wohnraum 4 O O O O O O
Wohnraum 5 O O O O O O
* bzw. Wohnbereich der offenen, "amerikanischen" Kiiche
24. Welcher vom Vermieter gestellte Bodenbelag ist in den einzelnen Raumen liberwiegend vorhanden?
(Bitte nur fir vorhandene Radume ankreuzen, andernfalls leer lassen.)

Parkett H(()?I]zuc#;z?n Naturstein \I/_ilr?)?llbeglgqg Fliesen Laminat  PVC-Belag ngg(i;cr?_ gggge;nrtfr

arbeitet) Kork belag

Wohnraum 1 O O O O a O O O a
Wohnraum 2 O O O O a O O O a
Wohnraum 3 O O O a a O O O a
Wohnraum 4 O O O O O O O O O
Wohnraum 5 O O O O O O O O O
Kiiche/Klichenbereich O O O O | O O O a
Hauptbad O O O a a O O O a
Flur O O O a a O O O a
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25. Welcher vom Vermieter gestellte Bodenbelag iiberwiegt in den Wohnraumen insgesamt?
O Parkett O Holzdielen (aufgearbeitet) O Naturstein O Linoleum, Vinylbelag, Kork
O Fliesen O Laminat O PVC-Belag O Teppichboden
O kein gestellter Bodenbelag
26. Welche Merkmale treffen auf die einzelnen Wohnraume zu?
(Mehrfachantworten mdglich, bitte nur Zutreffendes ankreuzen, andernfalls leer lassen.)
aulen- maébliert
aulen- liegende . vermiotet -
Dockenspots g deke  Fuboden-  liegende  Rolladen abschlief-  (ohne — Raum lber
Beleuchtun heizun Rollladen Jalousien, : - ;
g 9 Jalousien elektrisch Fenstergriffe é(il;]%r:lzj_ erreichbar
bedienbar schranke)
Wohnraum 1 O O O O O O O O
Wohnraum 2 O O O O O O O O
Wohnraum 3 O O O O O O O O
Wohnraum 4 O O O O O O O O
Wohnraum 5 O O O O O O O O
Klche/Klchenbereich O O O O a O a O
Hauptbad O O O O O O O O
Flur O O O O O O O O
Weitere Ausstattungsmerkmale
27. Welche Flachen (Balkon, Terrasse, Loggia, Wintergarten) sind an der Wohnung vorhanden?
a) Art und GréRe der grofdten Flache b) Art und GroRe der zweitgréRten Flache
O Balkon O Loggia O Wintergarten O Balkon O'Loggia O Wintergarten
O Terrasse O Dachterrasse O:nicht vorhanden O Terrasse O Dachterrasse O nicht vorhanden

Bitte geben Sie die tatsachliche
Flache auf ganze Quadratmeter

Bitte geben Sie die tatsachliche
Flache auf ganze Quadratmeter

gerundet an! A % O gerundet an!
c) Sind dartber hinaus weitere Balkone, Terrassen etc. Oja O nein
vorhanden?

28. Was trifft auf die Ausstattung der Wohnung zu?

a) Gegen-/Wechselsprechanlage mit elektrischem Turéffner vorhanden Oja, ohne O ja, mit O nein

Video Video
b) Abstellkammer (mit Tir) in der Wohnung vorhanden Oja O nein
c¢) Einbauschrank bzw. Einbauschréanke vorhanden Oja O nein
d) Waschmaschinenanschluss in der Wohnung vorhanden Oja O nein
e) Es gibt in der Wohnung sichtbar verlaufende Wasser-, Gas- oder Oja O nein

Elektroleitungen.

29. Welche Einrichtungen stehen auBerhalb der eigenen Wohnung zur Nutzung zur Verfiigung?

a) Kellerraum oder Kellerabteil, abschlieRbar Oja O nein

b) abschlielibarer Abstellraum oder Dachbodenkammer auBerhalb der Wohnung | O ja O nein

O ja, abschlieBbar O nein

c) uberdachte Unterstellméglichkeit fir Fahrrader O ja, nicht

abschlieRbar
d) Aufzug Oja O nein
e) Waschmaschinenraum zum AnschlieRen einer eigenen Waschmaschine Oja O nein
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f) Garten zur alleinigen Nutzung Oja O nein

O ja, eingezaunt O nein
bzw. abgegrenzt

O ja, 6ffentlich
zuganglich

g) Garten/Grinflache zur gemeinschaftlichen Nutzung

30. Sind folgende Bereiche des Hauses bzw. lhrer Wohnung stufen- und schwellenlos erreichbar?
(max. 2 cm Schwellen)

a) Hauseingang Oja O nein
b) Wohnungseingang Oja O nein
c) innerhalb der Wohnung (Wohnraume, Kiiche und Bad) Oja O nein

Oja O nein

d) Zugang zu Balkon, Loggia, Wintergarten, Terrasse
O nicht vorhanden

Stellplatze, Garagen

31. Gibt es Stellpldtze oder Garagenplatze fiir Autos, die zur Wohnung gehéren und die Sie kostenfrei oder entgeltlich
nutzen kénnen?

O ja, einen O ja, mehrere O nein - weiter mit Frage 33

32. Wie werden Kosten fiir diesen Stellplatz/diese Stellpldtze abgerechnet?

O in Grundmiete laut Frage 11. a) enthalten O als Zuschlagzur Grundmiete laut Frage 11. a)
O Uber einen gesonderten Vertrag O kostenfrei

Fragen zur Wohnumgebung

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

33. Was trifft am ehesten auf die unmittelbare Wohnumgebung zu?

O durchgehend gepflegt, Nachbargebaude neu gebaut/vollstandigsaniert
O Uberwiegend gepflegt, Nachbargebaude neu gebaut/iiberwiegend saniert
O wenig gepflegt, Nachbargebaude iberwiegend.unsaniert

O ungepflegt, fast ausschlieBlich unsanierte bzw. verfallene Gebaude

34. Was trifft auf die Lage des Hauses zu?

trifft zu trifft nicht zu
a) befindet sich an einer stark befahrenen Durchgangsstralle O O
b) befindet sich an einer StralRe mit StralRenbahn O O
c) befindet sich an einer befahrenen/aktiven Bahnanlage O O
d) befindet sich in einem fluglarmbelasteten Bereich O O
e) befindet sich in einem industrie-/gewerbelarmbelasteten Bereich O O
f) Gewerbe, Gastronomie oder sonstiges Unternehmen im Haus O O

Wenn ja:
Um welche Art von Gewerbe bzw. Unternehmen handelt es sich? (Mehrfachantworten moglich.)

[0 Einzelhandel [0 Gastronomie

O Handwerk O (Arzt-)Praxis

[0 Buro mit Publikumsverkehr [0 Biro ohne Publikumsverkehr

[0 Gewerbe mit Publikumsverkehr [0 Gewerbe ohne Publikumsverkehr
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Informationen zur Vermietung und zum Mietverhéltnis

Fir die Mietspiegelerhebung 2024 werden zu jeder ausgewahlten Wohnung sowohl Mieter/-in als auch Vermieter/-in befragt. Um
den/die Vermieter/-in zu lhrer Wohnung korrekt zu identifizieren, ist es notwendig, dass Sie am Ende des Fragebogens Namen
und Anschrift angeben.

Wenn Sie die Daten des Vermieters/der Vermieterin nicht kennen, erfragen Sie diese bitte bei Ihrer Hausverwaltung.

Hinweise zum Datenschutz: Die Namen und Anschriften des Mieters/der Mieterin sowie des Vermieters/der Vermieterin zahlen
zu den Auskunftspflichten nach Art. 238 § 2 EGBGB und sind verpflichtend anzugeben.

35. Bitte geben Sie hier den Namen eines Mieters oder einer Mieterin gemaR (Haupt-)Mietvertrag an.

Nachname Mieter/-in

Vorname Mieter/-in

36. Bitte geben Sie hier lhren Vermieter bzw. lhre Vermieterin an.

O LWB - Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft O WBG Kontakt

O BGL - Baugenossenschaft Leipzig O Wohnungsgenossenschaft Lipsia

O WOGETRA O Vonovia

O GRK-ImmoWert O Wohnungsgenossenschaft Unitas

O VLW - Vereinigte Leipziger Wohnungsgenossenschaft O Hildebrand & Partner

O WG Elsteraue O Mein Vermieter bzw.:meine Vermieterin ist nicht aufgefihrt

Wenn lhr Vermieter/lhre Vermieterin in Frage 36 nicht aufgefiihrt ist:

37. Bitte geben Sie nachfolgend Name, Anschrift und Kontaktdaten des aktuellen Vermieters bzw. der aktuellen
Vermieterin an.

Firma & Name Vermieter/-in

Firma

Nachname Vermieter/-in

Vorname Vermieter/-in

Anschrift Vermieter/-in

Stralte

Hausnummer

PLZ

Ort

Kontaktangaben Vermieter/-in (freiwillige Angabe)

Telefon Vermieter/<in |0:  :i i i i il

E-Mail Vermieter/-in
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Mietspiegelerhebung 2024 - Fragebogen fiir Vermieterinnen und Vermieter |

Stadt Leipzig

Sehr geehrte Damen und Herren,

durch Ihre Mitarbeit kann der nachste qualifizierte Leipziger Mietspiegel erstellt werden. Hierzu werden sowohl Mieterinnen und
Mieter als auch Vermieterinnen und Vermieter befragt.

Bitte beachten Sie, dass fiir die Erhebung zur Erstellung des Leipziger Mietspiegels eine Auskunftspflicht nach Art. 238 §
2 Abs. 2 EGBGB fiir Mieter/-innen und Vermieter/-innen besteht. Eine nicht, nicht rechtzeitig, nicht richtig oder nicht
vollstandig erteilte Auskunft stellt eine Ordnungswidrigkeit dar, die mit einem Buf3geld geahndet werden kann.

Auf www.leipzig.de/mietspiegel-befragung finden Sie Hinweise, die Sie beim Ausfiillen des Fragebogens unterstiitzen sollen.
Bei Fragen stehen wir lhnen gerne unter 0341-123 28 88 oder unter mietspiegel@leipzig.de zur Verfiigung.

Sie kéonnen die Befragung auch online unter www.leipzig.de/mietspiegel-befragung ausfiillen.
Dieser Bogen wird maschinell ausgewertet. Markieren Sie eine Antwort bitte in der folgenden Weise: O R O.

Wenn Sie eine Antwort korrigieren méchten, flllen Sie bitte den falsch markierten Kreis und noch etwas darlber hinaus aus,
ungeféhr so: O K.

Ziffern sollen ungefahr so aussehen: . i; Korrekturen so: %22

Fragen zur Mietspiegelrelevanz lhrer Wohnung

Achtung: Dieser Fragebogen bezieht sich auf die Ihnen als Vermieter zugeordnete Wohnung mit der ID Wohnungs-ID (vgl.
Anschreiben) und der Anschrift Anschrift der Wohnung.

Nicht jede Wohnung darf fur den Mietspiegel verwendet werden. Mit den Fragen 1 bis 6 wird herausgefunden, ob die Wohnung in
Frage kommt. Ist dies nicht der Fall, endet die Befragung bereits hier.
Bitte senden Sie den Fragebogen in jedem Fall im portofreien Riickumschlag an uns zurtick.

1. Sind Sie - bezogen auf diese Wohnung -

O Eigentiimer/-in (nicht selbstnutzend)? O Selbstnutzende/-r Eigentiimer/-in? - Ende
O Verwalter/-in?

O Sonstiges:

In die Befragung werden nur Mietwohnungen einbezogen. Falls Sie die Wohnung als Eigentimer/-in selbst nutzen, endet die
Befragung firr Sie bereits nach Frage 1.

2. Handelt es sich um Wohnraum ...
Einzelne, entsprechend gekennzeichnete Angabenkénnen zum Ende der Befragung fiihren. (Mehrfachantworten mdglich.)

O in einem Alten-/Pflegeheim? - Ende O in einem Studierenden- oder Jugendwohnheim? - Ende
O im betreuten Wohnen/Servicewohnen? O in einer Werkswohnung?
[0 eines Tragers der Wohlfahrtspflege? - Ende O nein, nichts davon trifft zu

[0 welcher der Mieterin/dem Mieter vergiinstigt (iberlassen
worden ist (Gefélligkeitsmiete)? - Ende

3. Art und Besonderheiten des Mietverhaltnisses
Einzelne, entsprechend gekennzeichnete Angaben konnen zum Ende der Befragung flihren.

a) Handelt es sich bei dem Mietvertrag um einen Indexmietvertrag? (Mieterhdhungen sind an Oja O nein
einen Preisindex gebunden.)

b) Handelt es sich bei dem Mietvertrag um einen Staffelmietvertrag? (Mieterh6hungen erfolgen Oja O nein
nur in festgelegten Staffeln, d.h. zu vertraglich festgelegten Zeitpunkten und in festgelegter

Hohe.)

c) Gibt es fur die Wohnung mehrere Mietparteien mit jeweils eigenem (Haupt-) Mietvertrag? Oja-Ende O nein
d) Werden Raume der Wohnung gemaR Mietvertrag gewerblich genutzt? (Ein Arbeitszimmer Oja O nein

oder Homeoffice zahlen nicht hierzu.)

e) Haben Sie die Wohnung als mdblierte oder teilméblierte Wohnung vermietet? Oja O nein
(Eine Einbaukiiche oder Einbauschranke gelten nicht als M&blierung.)

f) Haben Sie die Wohnung befristet, maximal fur drei Monate, vermietet? (d.h. zum Oja-Ende O nein
vorliibergehenden Gebrauch Uberlassen)
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g) Sind in der Grundmiete (Nettokaltmiete) weitere Betrage, z.B. Serviceleistungen, Heizkosten Oja-Ende O nein
oder umlagefahige Betriebskosten enthalten die nicht gesondert ausgewiesen werden kénnen?

h) Besteht fiir die Wohnung im Oktober 2024 eine Mietpreisbindung im Rahmen einer Oja-Ende O nein
offentlichen Férderung?

4. Abschluss des Mietvertrages und Mieterh6hungen

a) Seit wann besteht das Mietverhaltnis fur diese Wohnung?
(TT.MM.JJJJ an)

b) Wann wurde die Grundmiete (Nettokaltmiete) letztmalig geéndert? | : ;.. 0 .o o0 o0 o
(TTMMJJJJ an) e S S S S C e S S g
O Nettokaltmiete (Grundmiete) hat sich nicht gedndert

Liegen beide Daten vor dem 1. Oktober 2018, endet die Befragung bereits hier.

Wenn die Grundmiete seit Mietbeginn erhéht wurde:

5. Auf welcher rechtlichen Grundlage wurde die letzte Erhohung der Grundmiete vereinbart?

O als Mieterhéhung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete nach O als Mieterhéhung nach ModernisierungsmaRnahmen nach §
§ 558 BGB 559 BGB

O als Staffelmiete nach § 557a BGB O als Indexmiete nach § 557b BGB

O durch einvernehmliche, individuelle Vereinbarung zwischen
Mieter/-in und Vermieter/-in

Fragen zum Gebdude und zur Wohnung

6. Wann wurde das Haus errichtet, in dem sich die Wohnung befindet?

O vor 1919 O 1946 bis 1960 O 1992 bis 2004 O ab 2015
O 1919 bis 1945 O 1961 bis 1991 O 2005 bis 2014
7. Wurde das Wohngebaude in Plattenbauweise oder serieller Qja O nein

Bauweise liberwiegend aus Betonfertigteilen errichtet?

8. Handelt es sich bei dem aktuellen Mietverhaltnis um einen Erstbezug?

O nein O ja, nach Neubau (d.h. in ein neu errichtetes Gebaude)
O ja, nach Dachgeschossausbau O ja, nach Sanierung der Wohnung

O Sanitarausstattun [0 FuRboden
Wenn nach Sanierung, was wurde saniert? . 9 ] )
(Mehrfachantworten méglich.) O Innentiiren [ Elektroinstallation

O Fenster [0 Heizkorper
9. Befindet sich die Wohnung in einem ... ? O Mehrfamilienhaus O Ein- oder O Reihenhaus

Zweifamilienhaus

10. Befindet sich die Wohnung in einem Hinterhaus | O ja O nein
oder Nebengebaude?

11. Handelt es sich bei der Wohnung um eine Maisonette-, Galerie-, Loft- oder Penthauswohnung? (Mehrfachantworten
mdglich.)

O Maisonette O Galerie O Loft O Penthaus O nein
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Fragen zu Wohnflache und Miete

12. Wie hoch ist die Miete im Oktober 20247 Bitte geben Sie alle Werte auf ganze Euro gerundet an!

a) monatliche Grundmiete (ohne Heiz- und Betriebskosten und ohne Abzug einer

' Eur
Mietminderung) : uro

b) monatliche Heizkostenvorauszahlung ©ii i i iEuro

c) monatliche Betriebskostenvorauszahlung §Euro

ODER wenn nicht getrennt ausgewiesen:

d) monatliche Nebenkostenvorauszahlung insgesamt :Euro

13. Wie groB ist die Wohnung in m??
Bitte geben Sie die Flache auf ganze Quadratmeter gerundet an!

14. Wie viele Wohnrdaume (iiber 6 m?) hat die Wohnung?
Kiiche, Bad, WC und Flur zahlen nicht als Wohnraum, eine offene, "amerikanische" Kiiche
zahlt als Teil des Wohnraums, in den sie Ubergeht.

Zustand des Wohngebaudes

15. Wann wurden die folgenden Wohnungsausstattungen und Gebaudeteile zuletzt erneuert bzw. erstmalig eingebaut?

nicht vom

ab 2020 2010 bis 2019 2000 bis 2009 vor 2000 weild nicht Vgg;ltieeltlter
a) Einbaukliche O (©) (@) (@) @) O
It;?iIei’fedna)usstattung (Sanitarobjekte, o o o o o o
c) Bodenbelage @) O (©) @) @) O
d) Innentlren O @) @) @) @) O
e) Hauseingangstur und Eingangsbereich ®) @) O O O O
f) Aufzug (auch technische Erneuerung) O O O O O O
g) Wohnungseingangstir O O O O O O
h) Fenster @) ©) @) @) @) O
i) Heizkorper O O @) @) O O
j) Fassade O O O O O O
k) Dacheindeckung O O O O O O

Heizung und Warmwasser

16. Bitte geben Sie das Baujahr des Warmeerzeugers an:

O vor 1990 O 1990 bis 1994 O 1995 bis Januar 2002
O Februar 2002 bis April 2014 O nach April 2014

17. Mit welcher Heizungsart wird die Wohnung beheizt? (Mehrfachantworten méglich.)

O Zentralheizung O Etagenheizung O Einzel6fen
[0 Kachelofen/Kaminofen/Kamin [ Elektrospeicherofen (Nachtspeicher) [0 FuBbodenheizung

18. Welcher Energietrager wird dabei liberwiegend eingesetzt?

O Gas oXe] O Strom O Fernwarme
O Holzpellets O Holz O Kohle O Solarenergie
O Luft-Warmepumpe O Erd-/ Solewarmepumpe
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19. Wie erfolgt die Warmwasserversorgung fiir die Wohnung? (Mehrfachantworten méglich.)

[0 zentral fiir das Gebaude (zentrale Hausanschlussstation) [ durch einen/mehrere Boiler in der Wohnung

[0 durch einen/mehrere Durchlauferhitzer in der Wohnung O Gber die Gastherme/Gasetagenheizung
Kiiche
20. Was trifft auf die Ausstattung der Kiiche zu?
a) Art der Kiiche O separater Kiichenraum O offene, "amerikanische"
Kuche
b) Wie groR ist die Kiiche bzw. bei offener Kiiche der Kiichenbereich |: & m?2
in m2?
c) Fenster oder Balkontlr in der Kiiche bzw. im Kiichenbereich Oja O nein
vorhanden
d) von Vermieter/-in gestellt: vollstandige Einbaukliche mit Oja O nein
mehreren Schranken und mindestens zwei Elektrogeraten (z. B.
Herd/Backofen, Kihlschrank, Spllmaschine)
e) von Vermieter/-in gestellt: Minikiiche/Pantrykiiche O nein
f) Wird fur die Einbaukiche ein monatlicher Zuschlag zusétzlich zur
in Frage 12. a) angegebenen Grundmiete berechnet?
Bodenbeldage
21. Welcher Bodenbelag tiberwiegt in den Wohnraumen insgesamt?
(ohne Kiiche bzw. Kiichenbereich, Bad, Flur)
O Parkett O Holzdielen (aufgearbeitet) O Naturstein O Linoleum, Vinylbelag, Kork
O Fliesen O Laminat O PVC-Belag O Teppichboden
O kein gestellter Bodenbelag
22. Welcher Bodenbelag ist in den folgenden Raumen iliberwiegend vorhanden?
(bitte nur Zutreffendes ankreuzen, andernfalls leer lassen)
. . kein
Holzdielen Linoleum ;
Parkett (aufge- Naturstein  Vinylbelag Fliesen Laminat PVC-Belag ngggcr?' gggge;l;?r
arbeitet) Kork bela
9
Kiiche/Kiichenbereich O O O O O O O O O
Hauptbad O O O O O O O O a
Flur O O O O O O O O a
Weitere Ausstattungsmerkmale
23. Welche Flachen (Balkon, Terrasse, Loggia, Wintergarten) sind an der Wohnung vorhanden?
a) Art und Grofde der gréfiten Flache b) Art und GréRe der zweitgrofiten Flache
O Balkon O Loggia O Wintergarten O Balkon O Loggia O Wintergarten
O Terrasse O Dachterrasse O nicht vorhanden O Terrasse O Dachterrasse O nicht vorhanden
Bitte geben Sie die tatsachliche Bitte geben Sie die tatsachliche | i T m?2
Flache auf ganze Quadratmeter Poonr o Flache auf ganze Quadratmeter [ : :: i :
gerundet an! gerundet an!
¢) Sind darlber hinaus weitere Balkone, Terrassen etc. Oja O nein
vorhanden?
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24. Was trifft auf die Ausstattung der Wohnung zu?
a) Gegen-/Wechselsprechanlage mit elektrischem Tir6ffner vorhanden O ja, ohne Video © nein
O ja, mit Video

b) Feuerhemmende Wohnungstiir (Zertifikat in der Zarge) Oja O nein
c) Einbruchhemmende Wohnungstiir (ggf. Zertifikat in der Zarge) Oja O nein
d) zentrale SchlieBanlage (ein Schlissel fiir Haus- und Wohnungstiir) [ ja, mit Schlissel O nein
(Mehrfachantworten maglich.) O ja, mit Transponder

Stellplatze, Garagen

25. Gibt es Stellpldtze oder Garagenplatze fiir Autos, die zur Wohnung gehoéren und die der/die Mieter/-in - kostenfrei
oder entgeltlich - nutzen kann?

O ja, eine(n) O ja, mehrere O nein - weiter mit Frage 27

26. Wie werden Kosten fiir diesen Stellplatz/diese Stellplatze abgerechnet?

O in Grundmiete laut Frage 12. a) enthalten O als Zuschlag zur Grundmiete laut Frage 12. a)

O Uber einen gesonderten Vertrag O kostenfrei

Fenster, Warmedammung, Energieeffizienz

27. Was trifft auf die Fenster der Wohnung zu?

O Uberwiegend zweifach verglast (zwei
Scheiben, Standard)

O Uberwiegend dreifach verglast (drei
Scheiben, hoherer Standard)

O Uberwiegend einfach verglast (nur eine
Scheibe, wenig Warmeschutz)

28. Wurde ab 1995 am Gebaude Warmedammung angebracht?

ja, zwischen  ja, zwischen
1995 und 2002 und ja, ab 2010 nein weild nicht
2001 2009

a) AulRenwand O O O O O
b) Dach O O O O O
c) Oberste Geschossdecke O O O ©) @)
d) Kellerdecke/Kellerboden O O O O @)
e) Heizungsleitungen O O O O O

O ja, als Bedarf: i
29. Liegt fiir das Gebaude ein Energieausweis vor? J_a als beaarisauswers .
(falls unbekannt, bitte bei der Hausverwaltung erfragen) O Jja, als Verbrauchsausweis

O nein

Falls ein Energieausweis vorhanden ist:

30. In welchem Jahr wurde der

Energieausweis ausgestellt? Jahr

31. Bitte tragen Sie den
Kennbuchstaben (A+ bis H) fiir den
Endenergiebedarf bzw.

Beispiel:

ENERGIEAU SW%DMQMW

/-‘7
A+ |[A| B
0 25 50

i f dieses

KWh/(m®a)

| ED|
150

[Cl o

75 100

|
175 200

125 225 >250

Endenergieverbrauch ein. ,C“75...100
A B C D/E
0..50 50..75 75..100 100..160
Alternativ kdnnen Sie den Endenergiebedarf bzw.
Endenergieverbrauch auch ankreuzen. © > © o o O
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Vielen Dank fiir lhre Teilnahme an der Befragung zum Leipziger Mietspiegel 2024!

Mit Ihrer Mitarbeit unterstlitzen Sie die Erstellung des qualifizierten Leipziger Mietspiegels 2024.
Der Mietspiegel schitzt Mieterinnen und Mieter vor mdglicherweise willkirlichen Mieterhdhungen
und leistet einen wichtigen Beitrag zur Dampfung des Anstiegs der Mieten in unserer Stadt. |hr
ausgefullter Fragebogen ist Teil einer breiten und reprasentativen Datenbasis, die eine fundierte
Mietspiegelerstellung erst moéglich macht.

Bitte beachten Sie, dass fiir die Erhebung zur Erstellung des Leipziger Mietspiegels eine Aus-
kunftspflicht nach Art. 238 § 2 Abs. 2 Einfihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuch
(EGBGB) fiir Mieter/-innen und Vermieter/-innen besteht. Eine nicht, nicht rechtzeitig, nicht rich-
tig oder nicht vollstandig erteilte Auskunft stellt eine Ordnungswidrigkeit dar, die mit einem BuRgeld
geahndet werden kann.

Diese Broschire soll Sie beim Ausflillen des Fragebogens unterstiitzen. Bei Fragen stehen wir
Ihnen gerne unter Tel. 0341-123 2888 oder unter mietspiegel@leipzig.de zur Verfigung.
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Filterfragen 1 bis 4 — Ist lnre Wohnung fiir den Mietspiegel relevant?

Nicht jede Wohnung darf flr den Mietspiegel verwendet werden. Mit den Fragen 1 bis 4 wird her-
ausgefunden, ob lhre Wohnung in Frage kommt. Ist das nicht der Fall, endet die Befragung schon
hier.

1.  Nur Mietwohnungen kommen fir den Mietspiegel in Frage. Sind Sie Eigentiimer/-in oder
Untermieter/-in, endet die Befragung hier. Senden Sie den Fragebogen trotzdem unbedingt
an uns zurtck.

2. Verschiedene Wohnformen diirfen nicht in den Mietspiegel einflie3en, andere nur unter be-
stimmten Bedingungen. Einzelne, entsprechend gekennzeichnete Angaben kénnen zum
Ende der Befragung filhren. Bitte kreuzen Sie alle Angaben an, die auf lhre Mietwohnung zu-
treffen!

- Wohnraum in Alten- oder Pflegeheimen sowie in Studierenden- oder Jugendwohnhei-
men kann generell nicht in den Mietspiegel einflieRen.

- Wohnraum eines Tragers der Wohlfahrtspflege: Menschen, die aus besonderen Griin-
den selbst keinen Wohnraum finden kénnen, werden manchmal durch 6ffentliche Einrich-
tungen oder die Trager der Wohlfahrtspflege (z. B. Arbeiterwohlfahrt, Deutsches Rotes
Kreuz) mit Wohnraum versorgt. Diese Mietverhaltnisse kénnen generell nicht in den Miet-
spiegel einflielRen. Das betrifft z. B. von kérperlicher oder geistiger Behinderung oder auch
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Altersdemenz betroffene Menschen oder Personen, die obdachlos geworden sind und aus
eigener Kraft keinen Mietvertrag bekommen und deshalb dringenden Wohnbedarf haben.

- Beispiele fir Werkswohnungen sind auch Hausmeister- oder Dienstwohnungen. Diese
kénnen ggf. relevant fur den Mietspiegel sein. Bitte den Fragebogen weiter ausflllen.

- Gefiélligkeitsmiete: Die vereinbarte Miete wurde bewusst niedriger festgesetzt. Beispiele
sind Mietverhéaltnisse zwischen Verwandten oder Mietverhaltnisse, in denen finanzielle Vor-
leistungen oder eine Modernisierung durch den Mieter bzw. die Mieterin erfolgt sind. Eine
Mietminderung aufgrund von Mangeln zahlt nicht als Gefalligkeitsmiete.

Hier stellen wir lhnen einige weitere Fragen zu mdglichen Besonderheiten lhres Mietverhalt-
nisses. Auch hier kdnnen einzelne, entsprechend gekennzeichnete Angaben zum Ende der
Befragung filhren. In allen anderen Fallen kdnnen Sie im Fragebogen fortfahren.

Bei einem Indexmietvertrag wird die Miete maximal einmal jahrlich gemaR dem Verbraucher-
preisindex erhoht und entwickelt sich damit parallel zu den Lebenshaltungskosten.

Bei einem Staffelmietvertrag sind Zeitpunkte und Betrage der Mieterhhungen bereits im
Vorfeld vereinbart.

Wird die Wohnung von mehreren Mietparteien genutzt (z. B. bei WGs) und hat jede/-r Mie-
ter/-in einen eigenen Mietvertrag, endet die Befragung. Gibt es flir die WG einen gemeinsa-
men Mietvertrag, kénnen Sie fortfahren.
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d)

g)

Geben Sie hier bitte an, ob Teile der Wohnung gemaR Mietvertrag gewerblich genutzt wer-
den (d. h. die Erlaubnis zur gewerblichen Nutzung muss im Mietvertrag erwahnt sein). Ein
hausliches Arbeitszimmer und die Nutzung als Home-Office sind hier nicht gemeint.

Geben Sie hier an, ob die Wohnung mébliert oder teilmébliert vermietet wurde. Einbauklche
bzw. Einbauschranke gelten nicht als Moblierung oder Teilmdblierung.

Nicht gemeint sind hier befristete Mietvertrage. Bei einer Uberlassung zum voriibergehen-
den Gebrauch darf die Uberlassung des Wohnraums nur von kurzer Dauer sein und muss
einen zeitlich befristeten sogenannten Sonderbedarf abdecken wie Arbeitseinsatz, Urlaub, Ta-
gung, Messe, Fortbildung, Kur und Ahnliches. In solchen Fallen haben Mieter/-innen ihren Le-
bensmittelpunkt woanders. In diesen Féllen endet die Befragung.

Es gibt Betrdge, die in der Grundmiete enthalten sind, die jedoch nicht genau ausgewiesen
werden kénnen. Beispiele sind z. B. Serviceleistungen, etwa beim betreuten Wohnen, Heizkos-
ten oder umlagefahige Betriebskosten oder die Miete fiir sonstige Raume oder Flachen. In die-
sen Fallen endet die Befragung. Wenn diese Betrage aus der Miete herausgerechnet werden
kénnen, kénnen Sie die Befragung fortsetzen.
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Letzte Mietanderung:

In den Mietspiegel kdnnen nur Mietwohnungen eingehen, bei denen die Miete in den vergange-
nen sechs Jahren vereinbart oder gedndert wurde. Das ist in der Regel dann der Fall, wenn Sie

die Wohnung in den vergangenen sechs Jahren neu angemietet haben oder in den letzten sechs
Jahren eine Mieterhéhung (gemeint ist eine Erhdhung der Grundmiete, nicht der Betriebs- oder

Heizkosten) erhalten haben. Hierauf beziehen sich die folgenden Fragen:

4,

a) Tragen Sie hier ein, wann Ihr Mietverhaltnis begann (TT.MM.JJJJ). Das genaue Datum
finden Sie in lhrem Mietvertrag. Beispiel: 01.04.2002

b) Hat sich lhre Grundmiete (Nettokaltmiete) seit diesem Mietbeginn gedndert, tragen Sie
dies hier ein (TT.MM.JJJJ). Beispiel: 01.09.2022

Auch wenn einer der obenstehenden Griinde auf Ihre Wohnung zutrifft und diese damit nicht fur

den Mietspiegel relevant ist, bendtigen wir lhre Riickmeldung:

lhre Auskunftspflicht ist erst erfiillt, wenn eine Riickmeldung von lhnen vorliegt.

Bitte senden Sie uns den ausgefillten Fragebogen zurlick oder teilen Sie uns unter Tel. 0341-
123 2888 oder mietspiegel@leipzig.de unter Angabe lhres Kennwortes mit, welches Aus-

schlusskriterium auf lhre Wohnung zutrifft.
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Fragen zum Geb&aude und zur Wohnung — Fragen 5 bis 10

Im Folgenden werden zu einigen ausgewéhlten Fragen Hinweise gegeben.

5.

Baujahr: Geben Sie hier das Jahr der Fertigstellung des Geb&dudes an.

Bei Altbauten ist auch nach grundlegender Modernisierung der Wohnung das urspriingliche
Baujahr des Hauses anzugeben. Nur bei Hausern, die vdllig zerstért und neu aufgebaut wur-
den, ist das Jahr des Wiederaufbaus anzugeben.

Wenn |hr Wohngebaude friiher anderweitig genutzt wurde (z. B. ehemalige Fabriken, Bliroge-
baude etc.), geben Sie das Jahr an, in dem der Um- oder Ausbau zu Wohnraum erfolgt ist.
Wenn Sie das Baujahr lhres Hauses nicht kennen, erkundigen Sie sich bitte bei lhrer Hausver-
waltung oder kreuzen Sie weil3 nicht an.

Plattenbauten sind Gebaude, die komplett oder iberwiegend in Betonfertigteilbauweise,
Streifenbauweise oder Modulen aus Betonfertigteilen (Wande und Decken) errichtet wurden.
Diese Gebaude kénnen in unterschiedlichen Baualtersklassen vorkommen.

Stark verbreitet ist die Plattenbauweise in Gebauden, die zwischen 1961 und 1991 errichtet
wurden (z. B. Bauwerkstyp WBS 70, P2, Wohnhochhauser WHH, QP, Bauwerkstypen 8 kN, 8
kN Q 3 A, Q6, L4, 11 kN, 20 k).
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7. Eine Wohnung gilt als Erstbezug nach grundlegender Sanierung, wenn mindestens drei
der sechs genannten Merkmale direkt vor lhrem Einzug erneuert wurden:
Sanitarausstattung FuRboden Innentlren
Elektroinstallation Fenster Heizkorper
Nicht gemeint sind regulare InstandhaltungsmafRnahmen, wie zum Beispiel das Streichen von
Fenstern oder Heizkorpern.

3. Geschoss
8. Wie viele Geschosse hat das Haus uber dem Erdgeschoss? e S m
Ein eventuell vorhandenes Souterrain (Kellerwohnung) zahit 2.Geschoss || |[ ][ ]
nicht als Geschoss.
Zahlung siehe Beispielbild: Hier handelt es sich um 3 Geschosse. 1. Geschoss |:| |:| |:|

9. Geschoss, in dem die Wohnung liegt: Erdgeschoss D D
® Sie wohnen im Erdgeschoss oder Hochparterre? @ I_I

Dann tragen Sie eine 0 ein.

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

® Sie wohnen in einer Souterrainwohnung (Kellerwohnung) oder im Dachgeschoss?
Dann kreuzen Sie dies entsprechend an.
Erstreckt sich die Wohnung Gber mehrere Geschosse, tragen Sie bitte das Geschoss ein, wo

sich der Eingang der Wohnung befindet (etwa bei Maisonette- und Galeriewohnungen).
Stadt Leipzig, Sozialamt 7

Fragen zu Wohnfldache und Miete — Fragen 11 bis 13

Diese Angaben sind zentral flir den Mietspiegel. Bitte machen Sie genaue Angaben und stlitzen
Sie sich dabei auf den Mietvertrag, ggf. der letzten Mitteilung einer Mietdnderung und die letzte
Betriebskostenabrechnung.

11.a) Grundmiete im Oktober 2024: Ermitteln Sie anhand des Mietvertrages bzw. der letzten Mit-
teilung einer Mietanderung die aktuelle Hohe der Grundmiete ohne Beriicksichtigung der
Heiz- und Betriebskosten (monatlicher Abschlag fir Heizung, Wasser etc.) sowie weiterer
Nebenkosten (Kosten flr Einbaukiiche, Garage, Stellplatz, Gartenanteile), aber einschlief3-
lich eines mdglichen Modernisierungszuschlages. Mdgliche Mietminderungen werden nicht
abgezogen!

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

11.d) Teilweise erfolgt die Vorauszahlung fiir die Heiz- und Betriebskosten in einer Summe. In
diesen Fallen tragen Sie den Betrag in das Feld Nebenkostenvorauszahlung insgesamt
ein und lassen die Felder Heizkostenvorauszahlung und Betriebskostenvorauszahlung leer.
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Wird Ihre Wohnung dezentral beheizt (z. B. Giber Kohleofen oder Nachtspeicheréfen) und zahlen

Sie deshalb keine Vorauszahlung auf die Heizkosten an den Vermieter, tragen Sie im Feld Heiz-
kosten eine 0 (Null) ein. In Ausnahmeféllen werden fiir die Kaltwasserkosten separate Vorauszah-

lungen geleistet. Diese rechnen Sie bitte zu den Betriebskosten hinzu.

12.
13.

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

Kiche, Bad, WC, Abstellraum und Flur zahlen nicht als Wohnraum, eine offene, "amerikani-
sche" Kliche zahlt als Teil des Wohnraums, in den sie Ubergeht. Bei Angabe von halben
Raumen im Mietvertrag runden Sie bitte auf ganze Zahlen auf, wenn der halbe Raum gréRer
als 6 m? ist. Eine Wohnung mit Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer (sowie Kiiche,
Bad und Flur, die nicht mitgezahlt werden) ware folglich eine 3-Raum-Wohnung.

Zustand des Wohngebaudes - Frage 14

14. Beurteilen Sie hier bitte den Zustand des Wohngebdudes mit der folgenden Skala:
Durchgehend gepflegt, sehr gut erhalten: Das jeweilige Merkmal zeigt keine nennenswerten Scha-
den oder Abnutzungserscheinungen. Abnutzungsspuren und kleinere Schaden werden zeithah besei-
tigt. GroRere Reparaturen oder Ausbesserungsmalinahmen sind aktuell nicht nétig. Beispiel: Das
Treppenhaus wurde vor wenigen Jahren renoviert und ist, abgesehen von einer Schramme im Wand-
putz, die ein Mieter beim Einzug verursacht hat, in neuwertigem Zustand.
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Eher gepflegt, zum Teil erneuerungsbediirftig: Das Merkmal zeigt Abnutzungserscheinungen oder
Schaden, die aber die Funktion nicht behindern. GréRere AusbesserungsmalRnahmen oder Reparatu-
ren sind nicht unbedingt nétig. Beispiel: Die Hauseingangstir wurde vor einigen Jahren erneuert. Der
Anstrich misste bald erneuert werden, die Tdr schlie3t aber sicher und ist auch sonst nicht beschadigt.

Eher ungepflegt, erneuerungsbediirftig: Schaden und Abnutzungserscheinungen sind umfangreich,
so dass die Funktionsweise teilweise beeintrachtigt ist. GréRere Ausbesserungsarbeiten und Reparatu-
ren sind zeithah notwendig. Beispiel: Die Dichtungen der Fenster sind spréde und verschlissen, so
dass spirbare Nachteile (Windzug, Kélte) fiir den Mieter vorhanden sind.

Sehr ungepflegt, umfassender Erneuerungsbedarf: Schaden und Abnutzungserscheinungen sind so
umfangreich, dass die Funktionsweise stark beeintrachtigt ist. Es besteht Sanierungsbedarf. Beispiel:
Ein AuBenbereich ist derart vernachléssigt bzw. verwahrlost, dass eine Nutzung durch den Mieter nicht
mehr zumutbar ist. Pflegemalinahmen (Rasenmé&hen, Zaunanstrich) reichen zur Beseitigung des Man-
gels nicht mehr aus.

durchgehend gepflegt, eher gepflegt, zum Teil er- eher ungepflegt, sehr Qngepflggt, umfassen-
sehr gut erhalten neuerungsbeddrftig erneuerungsbedurftig der Erneuerungsbedarf

Beispiel AuRenbereich Eingangsbereich Beispiel Fenster Beispiel Fassade
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Fragen zur Ausstattung der Wohnung — Fragen 15 bis 32

Wichtig: Es dirfen nur Ausstattungsmerkmale angegeben werden, die vom Vermieter/von der

Vermieterin gestellt worden sind. Von lhnen als Mieter/-in auf eigene Kosten geschaffene oder

veranderte Ausstattungsgegenstande der Wohnung sind nicht anzukreuzen. Nahere Angaben kon-

nen Sie gegebenenfalls dem Wohnungsiibergabeprotokoll enthehmen.

Heizung, Elektrik, Sanitar — Fragen 15 bis 18

15

16
17

18

Bitte kreuzen Sie nur ja an, wenn alle Wohnraume Uber eine fest installierte Heizung verfi-
gen. Kiiche, Bad, WC, Flur oder Loggia zahlen nicht als Wohnraum.

Kreuzen Sie hier alle Heizungsarten an, die auf lhre Wohnung zutreffen.

Hier ist der Energietrager gefragt, der Giberwiegend zur Heizung der Wohnung genutzt wird.
Wird IThre Wohnung Uberwiegend Gber eine Warmepumpe beheizt, kreuzen Sie dies bitte an.
Dass die Warmepumpe zum Betrieb Strom bendtigt, ist hierbei unerheblich.

Kreuzen Sie hier alle Arten der Warmwasserbereitung an, die auf Ihre Wohnung zutreffen.
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Kiiche — Frage 19

19.

Eine offene, ,,amerikanische“ Kiiche ist eine Kiiche, die sich nicht in einem separaten
Raum befindet, sondern in den Wohnraum integriert ist. Die Grof3e einer amerikanischen K-
che bezieht sich nur auf die GréRe des Kiichenbereiches (nicht des Wohnbereichs). Ein
Klchenraum, der nur durch einen Durchgang (ohne Tur) zum Wohnbereich gedéffnet wurde,
ist keine amerikanische Kuche.

Bei einer amerikanischen Kiiche wird ,,Fenster oder Balkontiir in der Kiiche bzw. im Kii-
chenbereich vorhanden® nur mit ,ja“ beantwortet, wenn in diesem Kiichenbereich ein zu-
sétzliches Fenster vorhanden ist. Das Fenster im Wohnbereich ist dabei nicht gemeint. Es
mussten also mindestens zwei Fenster oder Balkontliren in diesem Raum vorhanden sein.

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

Eine Minikiiche bzw. Pantrykiiche ist eine sehr kleine Kiiche, die in
der Regel in einem Bauelement Uber die erforderliche minimale Grund-
ausstattung einer Kiiche verfligt.

Wenn Sie einen monatlichen Betrag fir die gestellte Klichenausstat-
tung zahlen, geben Sie diesen bitte nur an, wenn er nicht bereits in der
Grundmiete (Frage 11. a) enthalten ist.

Beispiel Pantry-/Minikiche
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Bad/Toilette — Fragen 20 bis 22

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

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

Eine bodengleiche/ebenerdige Dusche ist eine schwellenlos (max. 2 cm Schwellen)
begeh- und befahrbare Dusche. : i

Mit vom Vermieter/von der Vermieterin gestellten Badezimmermo-
beln sind fest installierte Mdbel, etwa eine Waschtischanlage oder
Ahnliches gemeint. Ein Spiegelschrank alleine ist nicht ausreichend.

Zusitzliche Haltegriffe sind Hilfsmittel, die die selbstandige Benutzung des Badezimmers
fur mobilitatseingeschrankte Personen erleichtern. Sie sind nur anzugeben, wenn Sie vom
Vermieter/von der Vermieterin gestellt wurden.

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

Stadt Leipzig, Sozialamt 13

Ein unverkleideter Spiilkasten ist sichtbar und nicht in die Wand eingebaut.

22. Eine Géastetoilette ist ein zusatzlicher Raum mit Toilette auRerhalb des Bads.

Ausstattungsmerkmale der einzelnen Wohnrdaume — Frage 23 bis 26

23. Bitte definieren Sie zundchst die Rdume lhrer Wohnung, auler Kiiche und Bad. Diese
Definition ist notwendig, damit spéter die Ausstattung fiir jeden Wohnraum erfragt
werden kann. (Datenschutzhinweis: Woflr Sie die Raume tatsachlich nutzen, ist flr die Er-
hebung nicht relevant und wird nicht ausgewertet. Durch die Definition in Frage 23 soll Ihnen
das Ausflllen der Fragen 24 und 26 erleichtert werden.)

24. Hier wird der iberwiegende Bodenbelag in den Wohnrdaumen erfragt. Kiiche, Bad, WC
und Flur zahlen nicht als Wohnraum. Ausschlaggebend ist im Zweifel der Belag, der die
groRte Flache im jeweiligen Raum einnimmt.

Vinylbelag ist ein sehr strapazierfahiger Fullbodenbelag. Er besteht
aus Vinyl und wird in Planken verlegt. Durch seine Optik kann er mit
Holz-, Stein- oder Metallbelagen verwechselt werden. Davon grenzt
sich der Standard-PVC-Belag ab. Dieser wird in Rollen verlegt und _
ist weniger strapazierbar. Beispiel fir Vinylbelag
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Holzdielen meinen als nutzbaren Bodenbelag aufgearbeitete Dielen. Nicht gemeint sind
Holzdielen, die den Rohboden bilden. In diesem Fall ware kein gestellter Bodenbelag auszu-

wahlen.
25. Geben Sie anschlieRend noch an, welcher Bodenbelag in den Wohnrdaumen insgesamt
Uberwiegt.
Stadt Leipzig, Sozialamt 15
26. Deckenspots sind meist kleine LED-Leuchten, die direkt in die Decke &« 3
A

=

eingebaut werden.
<« 2

Beispiel: Deckenspots

Beispiel: indirekte Deckenbeleuchtung

Bei indirekter Beleuchtung wird der Raum durch die
Reflektion einer Lichtquelle erhellt. Das Licht blendet
nicht und soll eine behagliche Stimmung erzeugen.

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

Wenn Sie lhre Wohnung mébliert oder teilmébliert gemietet haben, geben Sie hier bitte
an, welche Raume vom Vermieter mobliert wurden. Eine vom Vermieter gestellte Einbauki-
che oder Einbauschranke in den Wohnraumen sind hier nicht gemeint.
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Weitere Ausstattungsmerkmale — Frage 27 bis 29

27. Balkon, Terrasse, Loggia, Wintergarten: Wenn vorhanden, geben Sie die beiden gréften
an. Sind z. B. ein Wintergarten mit 30 m?, eine Terrasse mit 20 m? und ein Balkon mit 6 m?
vorhanden, dann tragen Sie die Flache flr den Wintergarten bei Frage 27 a) und die Flache
fur die Terrasse bei Frage 27 b) ein. Bei Frage 27 c) setzen Sie flr den weiteren Balkon ein
Kreuz, ohne die Flache anzugeben.

Bildbeispiele:
fﬂ 1
_ i e
‘ Loggia (verglast oder unverglast)
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28. Weitere Ausstattungsmerkmale

28. a)Eine Wechsel- oder Gegensprechanlage zwischen |hrer

Haustir und lhrer Wohnung kann mit oder ohne BildUbertra-

gung (Video) ausgestattet sein.
Beispiel: Videosprechanlage
An der Haustiir sind eine Kamera und in der
Wohnung ein Monitor installiert.

28. c)Gemeint sind Einbauschranke, die z.B. in einer Nische als Stauraum dienen. Diese missen

Uber eine Tur verfligen. Nicht gemeint sind reine Regalbretter oder eine Abtrennung durch
Vorhange, Jalousien oder Ahnliches.

28. e)Elektroleitungen kénnen Uber Putz, meist in einem Kabelkanal, liegen. Wenn die Elektrolei-

18

tungen Uber Putz oder in einem Kabelkanal liegen, kreuzen Sie bitte ja an.
Nicht gemeint ist der Fall, dass Sie selbststandig Kabel verlegt haben, zum Beispiel um die
Position einer Deckenlampe zu verandern.

Auch Sanitédrleitungen (Wasser-/Abwasserleitungen) kénnen sichtbar
Uber Putz verlegt sein. Kreuzen Sie dann bitte ja an.

Beispiel: sichtbar verlaufende

Wasserleitung in einem Bad.
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Nicht gemeint sind Leitungen von bzw. zu Heizkérpern, die
sichtbar Uber Putz verlaufen. Kreuzen Sie in dem Fall bitte
nein an.

Beispiel: sichtbar verlaufende
Zuleitung zum Heizkoérper.

Diese gelten NICHT als Leitungen,
die iiber Putz verlaufen.

29. a-c) Wenn abschlieBbar: Es spielt keine Rolle, in welcher Form der Keller, der Abstellraum
oder der Fahrradunterstand gesichert sind (TUrschloss, Vorhangeschloss etc.). Die
Raume sind vor Zutritt Dritter geschutzt.

29.f) Bitte kreuzen Sie ja an, wenn Sie die Moglichkeit haben, einen Mietergarten zu mieten, zu
pachten oder Sie ihn kostenlos nutzen drfen.

31. Es ist unerheblich, ob es sich um einen Stellplatz unter freiem Himmel, einen iberdach-
ten Stellplatz, eine Garage oder einen Tiefgaragenplatz handelt.
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Fragen zur Wohnumgebung — Frage 33 bis 34

Die folgenden Fragen beziehen sich auf lhre Wohnumgebung. Damit ist der Bereich gemeint, der
sich nach allen Seiten in Sichtweite an lhr Wohnhaus anschlieBt, also stralenseitig als auch an
den Seiten bzw. der Riickseite des Gebaudes. Die Beispiele auf der nachsten Seite dienen als
Einschatzungshilfe.

Temporare Einschrankungen des Gesamtbildes der Wohnumgebung, wie etwa Baustellen, Graffiti
an Gebauden oder Ahnliches, sollten nicht in die Bewertung einflieRen.
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‘ lluuﬁhﬁl!

durchgehend gepflegt, Nachbargebdude neu gebaut/ Uberwiegend gepflegt, Nachbargebadude neu gebaut/
vollstandig saniert Uberwiegend saniert

ungepflegt, fast ausliech unsanierte bzw.
verfallene Gebaude

wenig gepflegt, Nachbargebaude Uberwiegend unsaniert

Stadt Leipzig, Sozialamt 21

34. a) Als DurchgangsstraBe wird hier jede Stralde verstanden, die in beiden Richtungen in eine
andere Stralle einmiindet und die nicht per Verkehrsschild flir den Durchgangsverkehr
gesperrt ist.

Bitte kreuzen Sie nur dann trifft zu an, wenn die Stral3e stark befahren ist. Normaler, zu er-
wartender Anliegerverkehr gilt nicht als starker Verkehr.

34.f) Mit Einzelhandel sind Geschafte gemeint, in denen Waren an den Endkunden verkauft
werden, zum Beispiel Lebensmittelmarkte, Backwaren-, Bekleidungs-, Spielwaren- oder
Elektronikgeschéafte oder Apotheken. Zur Gastronomie gehéren zum Beispiel Gaststatten,
Bars, Bistros, Hotels, Pensionen oder Kneipen. Mit Handwerk sind zum Beispiel Betriebe
in ihrem Haus gemeint, wie beispielsweise eine Fahrradwerkstadt, Friseur, Tischler, Raum-
ausstatter, Autowerkstatt oder Fleischerei (Herstellung der Produkte).
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Informationen zur Vermietung und zum Mietverhaltnis — Fragen 35 bis 37

Fur die Mietspiegelerhebung 2024 werden zu jeder ausgewahlten Wohnung sowohl Mieter/-in als
auch Vermieter/-in befragt. Um den/die Vermieter/-in zu Ihrer Wohnung korrekt zu identifizieren, ist
es notwendig, dass Sie am Ende des Fragebogens Namen und Anschrift angeben.

Wenn Sie die Daten des Vermieters/der Vermieterin nicht kennen, erfragen Sie diese bitte bei lhrer
Hausverwaltung.

Achtung: Die Namen und Anschriften des Mieters/der Mieterin sowie des Vermieters/der
Vermieterin zédhlen zu den Auskunftspflichten nach Art. 238 § 2 EGBGB und sind verpflich-
tend anzugeben.

35. Bitte geben Sie hier Name und Vorname(n) eines Mieters oder einer Mieterin an, der oder
die als Mietpartei im (Haupt-)Mietvertrag benannt ist. Wir bendtigen diese Information, um
dem Vermieter eine eindeutige ldentifikation der ausgewahlten Wohnung zu ermdglichen.

36. Diese Liste enthalt eine Vorauswahl bedeutender Vermieter/-innen in Leipzig.

37. Wenn lhr Vermieter/lhre Vermieterin in Frage 36 nicht aufgefilhrt ist, geben Sie Name, ggf.
die Firma sowie die Anschrift bitte vollstandig hier an.

Die Angabe der Kontaktdaten (Telefon und Email-Adresse) ist freiwillig.
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Vielen Dank fiir lhre Teilnahme an der Befragung zum Leipziger Mietspiegel 2024!

Sehr geehrte Damen und Herren,

durch lhre Mitarbeit kann der nachste qualifizierte Leipziger Mietspiegel erstellt werden. Hierzu wer-
den sowohl Mieterinnen und Mieter als auch Vermieterinnen und Vermieter befragt.

Bitte beachten Sie, dass fiir die Erhebung zur Erstellung des Leipziger Mietspiegels eine Aus-
kunftspflicht nach Art. 238 § 2 Abs. 2 Einfihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuch
(EGBGB) fiir Mieter/-innen und Vermieter/-innen besteht. Eine nicht, nicht rechtzeitig, nicht rich-
tig oder nicht vollstandig erteilte Auskunft stellt eine Ordnungswidrigkeit dar, die mit einem BuRgeld
geahndet werden kann.

Diese Broschire soll Sie beim Ausflillen des Fragebogens unterstiitzen. Bei Fragen stehen wir
Ihnen gerne unter Tel. 0341-123 2888 oder unter mietspiegel@leipzig.de zur Verfigung.

Achtung:

Falls Sie mehrere Wohnungen vermieten, erkennen Sie die fiir die Befragung ausgewahlte Woh-
nung Uber die angegebene Adresse und den Namen lhrer Mieterin/lhres Mieters.

Falls Sie Fragebdgen flr mehrere Wohnungen erhalten haben, achten Sie bitte darauf, dass sich
Ihre Angaben jeweils auf die zu Beginn des Fragebogens benannte Wohnung beziehen.

Stadt Leipzig, Sozialamt 1

Filterfragen 1 bis 5 — Ist die ausgewahlte Wohnung fiir den Mietspiegel relevant?

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

1.  Nur vermietete Wohnungen kommen fiir den Mietspiegel in Frage. Sind Sie selbstnutzender
Eigentiimer oder selbstnutzende Eigentiimerin, endet die Befragung hier. Als Verwalter/-in
kénnen Sie den Fragebogen fiir den Vermieter/die Vermieterin ausftllen.

2. Verschiedene Wohnformen diirfen nicht in den Mietspiegel einflie3en, andere nur unter be-
stimmten Bedingungen. Einzelne, entsprechend gekennzeichnete Angaben kénnen zum
Ende der Befragung filhren. Bitte kreuzen Sie alle Angaben an, die auf die ausgewahlte Miet-
wohnung zutreffen!

- Wohnraum in Alten- oder Pflegeheimen sowie in Studierenden- oder Jugendwohnhei-
men kann generell nicht in den Mietspiegel einflieRen.

- Wohnraum eines Tragers der Wohlfahrtspflege: Menschen, die aus besonderen Griin-
den selbst keinen Wohnraum finden konnen, werden manchmal durch 6ffentliche Einrich-
tungen oder die Trager der Wohlfahrtspflege (z. B. Arbeiterwohlfahrt, Deutsches Rotes
Kreuz) mit Wohnraum versorgt. Diese Mietverhaltnisse kénnen generell nicht in den Miet-
spiegel einflielRen. Das betrifft z. B. von kérperlicher oder geistiger Behinderung oder auch
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Altersdemenz betroffene Menschen oder Personen, die obdachlos geworden sind und aus
eigener Kraft keinen Mietvertrag bekommen und deshalb dringenden Wohnbedarf haben.

- Beispiele fir Werkswohnungen sind auch Hausmeister- oder Dienstwohnungen. Diese
kénnen ggf. relevant fur den Mietspiegel sein. Bitte den Fragebogen weiter ausflllen.

- Gefiélligkeitsmiete: Die vereinbarte Miete wurde bewusst niedriger festgesetzt. Beispiele
sind Mietverhéaltnisse zwischen Verwandten oder Mietverhaltnisse, in denen finanzielle Vor-
leistungen oder eine Modernisierung durch den Mieter bzw. die Mieterin erfolgt sind. Eine
Mietminderung aufgrund von Mangeln zahlt nicht als Gefalligkeitsmiete.

Hier stellen wir lhnen einige weitere Fragen zu mdglichen Besonderheiten des Mietverhaltnis-
ses. Auch hier kénnen einzelne, entsprechend gekennzeichnete Angaben zum Ende der
Befragung filhren. In allen anderen Fallen kénnen Sie im Fragebogen fortfahren.

Bei einem Indexmietvertrag wird die Miete maximal einmal jahrlich gemaR dem Verbraucher-
preisindex erhoht und entwickelt sich damit parallel zu den Lebenshaltungskosten.

Bei einem Staffelmietvertrag sind Zeitpunkte und Betrage der Mieterhéhungen bereits im
Vorfeld vereinbart.

Wird die Wohnung von mehreren Mietparteien genutzt (z. B. bei WGs) und hat jede/-r Mie-
ter/-in einen eigenen Mietvertrag, endet die Befragung. Gibt es flir die WG einen gemeinsa-
men Mietvertrag, kénnen Sie fortfahren.

Stadt Leipzig, Sozialamt 3

d)

g)

h)

Geben Sie hier bitte an, ob Teile der Wohnung gemaR Mietvertrag gewerblich genutzt wer-
den (d. h. die Erlaubnis zur gewerblichen Nutzung muss im Mietvertrag erwahnt sein). Ein
hausliches Arbeitszimmer und die Nutzung als Home-Office sind hier nicht gemeint.

Geben Sie hier an, ob die Wohnung mébliert oder teilmébliert vermietet wurde. Einbauklche
bzw. Einbauschranke gelten nicht als Moblierung oder Teilmdblierung.

Nicht gemeint sind hier befristete Mietvertrage. Bei einer Uberlassung zum voriibergehen-
den Gebrauch darf die Uberlassung des Wohnraums nur von kurzer Dauer sein und muss
einen zeitlich befristeten sogenannten Sonderbedarf abdecken wie Arbeitseinsatz, Urlaub, Ta-
gung, Messe, Fortbildung, Kur und Ahnliches. In solchen Fillen haben Mieter/-innen ihren Le-
bensmittelpunkt woanders. In diesen Féllen endet die Befragung.

Es gibt Betrdge, die in der Grundmiete enthalten sind, die jedoch nicht genau ausgewiesen
werden kénnen. Beispiele sind z. B. Serviceleistungen, etwa beim betreuten Wohnen, Heizkos-
ten oder umlagefahige Betriebskosten oder die Miete fiir sonstige Raume oder Flachen. In die-
sen Fallen endet die Befragung. Wenn diese Betrage aus der Miete herausgerechnet werden
kénnen, kénnen Sie die Befragung fortsetzen.

Wenn zum Stichtag 1. Oktober 2024 eine Mietpreisbindung flr die Wohnung besteht, z. B. im
Rahmen des sozialen Wohnungsbaus, endet die Befragung.
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Letzte Mietanderung:

In den Mietspiegel kdnnen nur Mietwohnungen eingehen, bei denen die Miete in den vergange-
nen sechs Jahren vereinbart oder gedndert wurde. Das ist in der Regel dann der Fall, wenn
das Mietverhaltnis in den vergangenen sechs Jahren neu geschlossen wurde oder in den letzten
sechs Jahren eine Mieterhdhung (gemeint ist eine Erhéhung der Grundmiete, nicht der Betriebs-
oder Heizkosten) vereinbart wurde. Hierauf beziehen sich die folgenden Fragen:

4. a) Tragen Sie hier ein, wann das Mietverhaltnis begann (TT.MM.JJJJ). Beispiel: 01.04.2002

b) Hat sich die Grundmiete (Nettokaltmiete) seit diesem Mietbeginn geandert, tragen Sie
dies hier ein (TT.MM.JJJJ). Beispiel: 01.09.2022

5. Falls im Rahmen des bestehenden Mietverhaltnisses die Grundmiete erhoht wurde, geben Sie
hier bitte die Grundlage an, auf der die letzte Erhéhung vorgenommen wurde.

Auch wenn einer der obenstehenden Ausschlussgriinde auf die von Ihnen vermietete Wohnung
zutrifft und diese damit nicht flir den Mietspiegel relevant ist, bendtigen wir lhre Riickmeldung:

" lhre Auskunftspflicht ist erst erfiillt, wenn eine Riickmeldung von lhnen vorliegt.
®  Bitte senden Sie uns den ausgefiillten Fragebogen zurlick oder teilen Sie uns unter

Tel. 0341-123 2888 oder mietspiegel@leipzig.de unter Angabe lhres Kennwortes mit, wel-
ches Ausschlusskriterium auf die Wohnung zutrifft.
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Fragen zum Geb&aude und zur Wohnung — Fragen 6 bis 11

Im Folgenden werden zu einigen ausgewéhlten Fragen Hinweise gegeben.

6. Baujahr: Geben Sie hier das Jahr der Fertigstellung des Geb&dudes an.
Bei Altbauten ist auch nach grundlegender Modernisierung der Wohnung das urspriingliche
Baujahr des Hauses anzugeben. Nur bei Hausern, die vdllig zerstért und neu aufgebaut wur-
den, ist das Jahr des Wiederaufbaus anzugeben.
Wenn das Wohngebaude friiher anderweitig genutzt wurde (z. B. ehemalige Fabriken, Biro-
gebaude etc.), geben Sie das Jahr an, in dem der Um- oder Ausbau zu Wohnraum erfolgt ist.

7. Plattenbauten sind Gebaude, die komplett oder Gberwiegend in Betonfertigteilbauweise,
Streifenbauweise oder Modulen aus Betonfertigteilen (Wande und Decken) errichtet wurden.
Diese Gebaude kénnen in unterschiedlichen Baualtersklassen vorkommen.

Stark verbreitet ist die Plattenbauweise in Gebauden, die zwischen 1961 und 1991 errichtet
wurden (z. B. Bauwerkstyp WBS 70, P2, Wohnhochhauser WHH, QP, Bauwerkstypen 8 kN, 8
kN Q 3 A, Q6, L4, 11 kN, 20 k).
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8. Eine Wohnung gilt als Erstbezug nach grundlegender Sanierung, wenn mindestens drei
der sechs genannten Merkmale direkt vor dem Beginn des aktuellen Mietverhaltnisses
erneuert wurden:

Sanitarausstattung FulRboden Innentlren
Elektroinstallation Fenster Heizkorper
Nicht gemeint sind regulare Instandhaltungsmafinahmen, wie zum Beispiel das Streichen von
Fenstern oder Heizkorpern.

11. Maisonettewohnung: Wohnung Uber zwei Etagen mit einer Treppe innerhalb der Wohnung

Galeriewohnung: Wohnung tber zwei Etagen, die obere offene Ebene hat jedoch nicht die

GrolRe der unteren Wohnebene

Loft: Wohnung, die durch aufwandige Renovierung und Modernisierung in ehemaligen alten
Fabrikgebauden bzw. Industriehallen entstanden ist

Penthaus: Wohnung in einem freistehenden Wohngebaude auf dem Dach eines mehrge-
schossigen Hauses mit umlaufender Terrasse
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Fragen zu Wohnfldache und Miete — Fragen 12 bis 14

Diese Angaben sind zentral flir den Mietspiegel. Bitte machen Sie genaue Angaben und stlitzen
Sie sich dabei auf den Mietvertrag, ggf. der letzten Mitteilung einer Mietanderung und die letzte
Betriebskostenabrechnung.

12.a) Grundmiete im Oktober 2024: Ermitteln Sie anhand des Mietvertrages bzw. der letzten Mit-
teilung einer Mietanderung die aktuelle Héhe der Grundmiete ohne Beriicksichtigung der
Heiz- und Betriebskosten (monatlicher Abschlag fir Heizung, Wasser etc.) sowie weiterer
Nebenkosten (Kosten flr Einbaukiiche, Garage, Stellplatz, Gartenanteile), aber einschlief3-
lich eines mdglichen Modernisierungszuschlages. Mdgliche Mietminderungen werden nicht
abgezogen!

12.b-c)
Geben Sie hier die aktuelle Hohe der Heiz- und Betriebskostenvorauszahlung an. Liegt
noch keine Betriebskostenabrechnung vor oder ist die Hohe der Vorauszahlung seit dem
Einzug unverandert, entnehmen Sie die nétigen Angaben dem Mietvertrag.

12.d) Teilweise erfolgt die Vorauszahlung fiir die Heiz- und Betriebskosten in einer Summe. In
diesen Fallen tragen Sie den Betrag in das Feld Nebenkostenvorauszahlung insgesamt
ein und lassen die Felder Heizkostenvorauszahlung und Betriebskostenvorauszahlung leer.
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13.
14.

Wird die Wohnung dezentral beheizt (z. B. iber Kohleofen oder Nachtspeicheréfen) und er-
folgt deshalb keine Vorauszahlung auf die Heizkosten durch den Mieter, tragen Sie im Feld
Heizkosten eine 0 (Null) ein. In Ausnahmefallen werden flr die Kaltwasserkosten separate
Vorauszahlungen geleistet. Diese rechnen Sie bitte zu den Betriebskosten hinzu.

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

Kiche, Bad, WC, Abstellraum und Flur zahlen nicht als Wohnraum, eine offene, "amerikani-
sche" Kliche zahlt als Teil des Wohnraums, in den sie Ubergeht. Bei Angabe von halben
Raumen im Mietvertrag runden Sie bitte auf ganze Zahlen auf, wenn der halbe Raum gréRer
als 6 m2 ist.

Eine Wohnung mit Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer (sowie Kiiche, Bad und Flur,
die nicht mitgezahlt werden) ware folglich eine 3-Raum-Wohnung.

Zustand des Wohngebaudes — Frage 15

15.

Stadt Leipzig, Sozialamt

Geben Sie hier bitte an, wann die aufgeflhrten Gebaudeteile bzw. Wohnungsausstattungen
zuletzt erneuert wurden. Ein grundlegend aufgearbeiteter Bodenbelag gilt als erneuert (z. B.
Beispiel geschliffene und neu versiegelte Parkett- oder Dielenbdden). Gleiches gilt flir aufge-
arbeitete Tlren und Fenster.

Wenn keine Erneuerung stattfand, geben Sie bitte an, wann der Gebaudeteil bzw. die Aus-
stattung erstmalig erstellt bzw. eingebaut wurde.

Falls der abgefragte Aspekt in lhrem Fall nicht existiert oder nicht vermieterseitig bereitge-
stellt wurde, kreuzen Sie bitte nicht vom Vermieter gestellt an.

Fragen zur Ausstattung der Wohnung — Fragen 16 bis 31

Wichtig: Es dlrfen nur Ausstattungsmerkmale angegeben werden, die vermieterseitig gestellt

worden sind. Vom Mieter bzw. der Mieterin auf eigene Kosten geschaffene oder veranderte Aus-
stattungsgegenstande der Wohnung sind nicht anzukreuzen.

Heizung, Elektrik, Sanitar — Fragen 16 bis 19

16.

17.
18.

19.

Bitte geben Sie hier das Baujahr des aktuellen Warmeerzeugers an. Falls die Wohnung mit
mehreren Heizungsarten beheizt wird, beziehen Sie sich bitte auf den Warmeerzeuger, der
uberwiegend zur Heizung beitragt.

Kreuzen Sie hier alle Heizungsarten an, die auf die Wohnung zutreffen.

Hier ist der Energietrager gefragt, der Giberwiegend zur Heizung der Wohnung genutzt wird.
Wird die Wohnung tGberwiegend lber eine Warmepumpe beheizt, kreuzen Sie dies bitte an.
Dass die Warmepumpe zum Betrieb Strom bendtigt, ist hierbei unerheblich.

Kreuzen Sie hier alle Arten der Warmwasserbereitung an, die auf die Wohnung zutreffen.
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Kiiche — Frage 20

20. Eine offene, ,,amerikanische® Kiiche ist eine Kiiche, die sich nicht in einem separaten
Raum befindet, sondern in den Wohnraum integriert ist. Die Groe einer amerikanischen K-
che bezieht sich nur auf die GréRe des Kiichenbereiches (nicht des Wohnbereichs). Ein
Klchenraum, der nur durch einen Durchgang (ohne Tur) zum Wohnbereich gedéffnet wurde,
ist keine amerikanische Kuche.

Bei einer amerikanischen Kiiche wird ,,Fenster oder Balkontiir in der Kiiche bzw. im Kii-
chenbereich vorhanden“ nur mit ja beantwortet, wenn in diesem Kiichenbereich ein zu-
sétzliches Fenster vorhanden ist. Das Fenster im Wohnbereich ist dabei nicht gemeint. Es
mussten also mindestens zwei Fenster oder Balkontlren in diesem Raum vorhanden sein.

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

Eine Minikiiche bzw. Pantrykiiche ist eine sehr kleine Kiiche, die in
der Regel in einem Bauelement Uber die erforderliche minimale Grund-
ausstattung einer Kiiche verfligt.

Wenn der/die Mieter/-in einen monatlichen Betrag flir die gestellte Ki-
chenausstattung zahlt, geben Sie diesen bitte nur an, wenn er nicht be-
reits in der Grundmiete (Frage 12. a) enthalten ist.

Beispiel Pantry-/Minikiche
Stadt Leipzig, Sozialamt 11

Bodenbeldge und weitere Ausstattungsmerkmale — Fragen 21 bis 26

21. Hier wird der iiberwiegende Bodenbelag in den Wohnrdaumen erfragt. Kiiche, Bad, WC
und Flur zahlen nicht als Wohnraum. Ausschlaggebend ist im Zweifel der Belag, der die
groRte Flache in der Gesamtheit der Wohnraume einnimmt.

Wenn vermieterseitig kein Bodenbelag gestellt wurde, kreuzen Sie bitte kein gestellter
Bodenbelag an.

Vinylbelag ist ein sehr strapazierfahiger FuBbodenbelag. Erbestent = —— =y

aus Vinyl und wird in Planken verlegt. Durch seine Optik kann er mit
Holz-, Stein- oder Metallbelagen verwechselt werden.

Davon grenzt sich der Standard-PVC-Belag ab. Dieser wird in
Rollen verlegt und ist weniger strapazierbar.

Beispiel fur Vinylbelag

22. Geben Sie anschlielRend noch an, welcher Bodenbelag jeweils in Kiiche (bzw. im Kiichenbe-
reich), Hauptbad und Flur vorhanden sind. Das Hauptbad ist bei mehreren Badern das
grolRte bzw. das am besten ausgestattete Bad.
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23.

Balkon, Terrasse, Loggia, Wintergarten: Wenn vorhanden, geben Sie die beiden gréften
an. Sind z. B. ein Wintergarten mit 30 m?, eine Terrasse mit 20 m? und ein Balkon mit 6 m?

vorhanden, dann tragen Sie die Flache fir den Wintergarten bei Frage 23 a) und die Flache
fur die Terrasse bei Frage 23 b) ein. Bei Frage 23 c¢) setzen Sie flr den weiteren Balkon ein

Kreuz, ohne die Flache anzugeben.
Bildbeispiele:

(N ||| WO ;
‘ﬂ O i

mwogg
’t‘; LT

Balkon (verglast oder unverglast
) 7 mall| X
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24,

a)

b)

14

Weitere Ausstattungsmerkmale

Eine Wechsel- oder Gegensprechanlage zwischen Haus-
tdr und Wohnung kann mit oder ohne Bildlibertragung

(Video) ausgestattet sein.

An der Haustir sind eine Kamera und in der

Gemeint sind feuerhem-
mende Wohnungstiiren der
Klassifikation T 30 oder ho-
her. Die Tlren weisen ein
Zertifikat in der Zarge oder
am Turblatt auf, mit Aufdruck
T 30 oder El 2 30.

Loggia (verglast oder unverglast)

Dachterrasse Terrasse

Beispiel: Videosprechanlage

Wohnung ein Monitor installiert.

Beispiel: Zulassungsschild an Innenseite des Turblatts

Stadt Leipzig, Sozialamt



c) Einbruchhemmende Tiiren
werden in sechs Widerstands-
klassen [RC] 1 bis [RC] 6 ein-
geteilt, wobei [RC] 6 flr die

Zusatzriegel (z.B. Schwenkhaken)

SchilieRblech

Tiirspion
hochste Widerstandsklasse

steht. Polizeilich empfohlener
Einbruchschutz beginnt ab
[RC] 2. Sie kdnnen folgende
Merkmale aufweisen >

Tiirspaltsperre (integriert)

Fallensperre

Hauptriegel (z.B. Schwenkhaken)
Schutzbeschlag (mit Ziehschutz)
Ggf. sind einbruchhemmende
Wohnungstlren mit einem Zertifikat !

SchiieRblech
in der Zarge oder am Turblatt

versehen, z. B.: )
Zusatzriegel (z.B. Schwenkhaker)
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—— Bandersicherung
(Hintergreithaken)

\

r

Quelle: www.k-einbruch.de/
Polizeiliche Kriminalpravention
der Lander und des Bundes

d) Bei einer zentralen Schliellanlage kénnen Sie mit demselben Schllssel sowohl die Haus-
eingangstir, als auch die Wohnungstur, ggf. auch Kellertliren aufschliel3en.

25. Es ist unerheblich, ob es sich um einen Stellplatz unter freiem Himmel, einen iberdach-
ten Stellplatz, eine Garage oder einen Tiefgaragenplatz handelt.

Fenster, Warmedammung, Energieeffizienz — Fragen 27 bis 31

27. Fenster

Zweifachverglasung
(alterer Standard)

Einfachverglasung
(heute unublich)

Dreifachverglasung
(heutiger Standard in Niedrigenergiehdusern)
Bildquelle: https://service.focus.de/fenster/beratung/
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28. Geben Sie hier bitte an, ob und ggf. wann die genannten Gebaudeteile mit Warmedam-
mung versehen wurden. Die nétigen Informationen erhalten Sie gegebenenfalls Uber die
Hausverwaltung.

Die Fragen 29 bis 31 beziehen sich auf den Energieausweis. Wenn kein Energieausweis flr das
Gebaude vorliegt, endet die Befragung mit Frage 29.

29. Energieausweis: Es gibt Energiebedarfs- und Energieverbrauchsausweise. Die Informa-
tion, ob ein Energieausweis vorliegt, sowie die enthaltenen Werte erhalten Sie gegebe-
nenfalls Uber die Hausverwaltung. Fir denkmalgeschiitzte Gebdude muss aktuell noch
kein Energieausweis vorliegen. Daher kann es sein, dass flr [hr Wohnhaus kein Energie-
ausweis erstellt wurde.

30. Geben Sie das Jahr der Ausstellung des Energieausweises an. Energieausweise wer-
den in Deutschland seit ca. 2004 ausgestellt.

31. Ubernehmen Sie hier bitte die Kennbuchstaben (A+ bis H) fir Endenergiebedarf oder
Endenergieverbrauch aus dem Energieausweis.

Sie kénnen den Wert entweder als Zahlenwert eintragen oder die entsprechende Klasse
ankreuzen.
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Beschlussausfertigung

Ratsversammlung vom 25.06.2025

offentlich

Top Leipziger Mietspiegel 2025-2027
19.18 Vorlage: VIII-DS-00938
Einreicher: Dezernat Soziales, Gesundheit und Vielfalt

Beschluss:

1. Der Leipziger Mietspiegel 2025-2027 wird als qualifizierter Mietspiegel nach § 558d BGB an-
erkannt.

2. Der Leipziger Mietspiegel 2025-2027 tritt am 1. Juli 2025 in Kraft und |6st den Leipziger Miet-
spiegel 2022 ab.

3. Fur den nachfolgenden Mietspiegel (Leipziger Mietspiegel 2027-2029) prift die Stadt Leipzig

anstelle einer Neuerstellung nach zwei Jahren die stichprobenbasierte Fortschreibung gem.
§ 558d Abs. 2 S.1, 2 BGB.

Abstimmungsergebnis: 60/0/1

Burkhard Juql 3
Oberburgernjeiste



Q' I' Stadt Leipzig
Sozialamt

Anerkennung des Leipziger Mietspiegels gemiR § 558d Abs. 1 BGB

GemaR § 558d Abs. 1 BGB erfordert ein qualifizierter Mietspiegel die Anerkennung der
Interessenvertretung der Vermieterinnen und Vermieter sowie der Mieterinnen und Mieter.

Mit nachfolgender Unterschrift erkennen die Interessenvertretungen der Vermieterinnen und Vermieter
sowie der Mieterinnen und Mieter den Leipziger Mietspiegel 2025-2027 als qualifizierten Mietspiegel, der

nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt worden ist an.

Leipzig, den 10.04.2025

Interessenvertretung
der Mieterinnen und Mieter

Der Mietspiegel 2025-2027 wird
anerkannt.

U Der Mietspiegel 2025-2027 wird nicht
anerkannt.

Interessenvertretung
der Vermieterinnen und Vermieter

L1 Der Mietspiegel 2025-2027 wird
anerkannt.

Mieterverein Leipz'ig eV.

Haus-, \{y(hnungs- und Grundeigentiimer-Verein Leipzig und
Umgebung e.V

Dﬂ Der Mietspiegel 2025-2027 wird
anerkannt.

L1 Der Mietspiegel 2025-2027 wird nicht
rkannt.

\

,wohnen bei uns" Plattform von Leipziger Genossenschaften



Anerkennung der weiteren Beteiligten im Arbeitskreis

Eine gesetzlich normierte Anerkennung gemaf § 558d Abs. 1 BGB kann ausschlieRlich durch die
Interessenvertretungen erfolgen. Die weiteren Beteiligten im Arbeitskreis erkennen die Erstellung des
Leipziger Mietspiegels 2025-2027 nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen an.

Neben den Interessenvertretungen der Vermieter und der Mieter wirkten das Kommunale
Wohnungsunternehmen, die Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH sowie Vertreterinnen/
Vertreter aus Wissenschaft bei der Mietspiegelerstellung und im Arbeitskreis mit.

ﬁ Der Mietspiegel 2025-2027 wird IZI Der Mietspiegel 2025-2027 wird
anerkannt. - anerkannt.
[0 Der Mietspiegel 2025-2027 wird nicht L1 Der Mietspiegel 2025-2027 wird nicht

anerkannt. anerkannt.
|\

(Nee  imsvany,

Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH Vertreterin aus der Wissenschaft — Fiochschule Anhalt
Frau Prof. Dr. Hausmann

" Der Mietspiegel 2025-2027 wird
anerkannt.

[l Der Mietspiegel 2025-2027 wjrd nicht
anerkannt. / </

ter aus der Wlsgéwc(ﬁt Universitat Leipzig,
Wirtschaftswissenschaftliche Fakultat, Institut fiir Empirische
Wirtschaftsforschung
Herr Prof. Dr. Schuhr







