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METHODIK




TABELLE ODER REGRESSION?

* Festlegung der Methodik zum Projektstart, weil:

* A) Erstellungsmethode hat Einfluss auf Stichprobenziehung:
« Regression: Zufallsstichprobe ohne Schichtung

« Tabelle: Zufallsstichprobe disproportional geschichtet
nach Baujahr und ggf. Wohnlage

« Wohnlage zum Zeitpunkt der Stichprobenziehung noch nicht erstellt

* B) Fragebogenkonzeption:
* Fragebogen bei Regressionsmietspiegeln umfangreicher




TABELLE ODER REGRESSION?

* \orteile
_ « Fragebogen relativ kurz und einfach
* Abbildung Standardwohnung . Anwendung simpel ,intuitiv*

« Differenzierung nach Baujahr und

Wohnungsgrofde .
Hngsy « Nachteile

* Ggf. Diiterenzierung nach - Spriinge zwischen Tabellenfeldern méglich

Wohnlage * Ggf. Tabellenfelder ohne Ergebnisse
« Min. 30 Falle pro Tabellenfeld (abhangig von Grofl3e und Baujahr)
. Reprasentativitat je Tabellenfeld  Je nach Differenzierung der Mietspiegeltabelle

hohe Fallzahlen bendtigt

« Extremwertbereinigung je Tabellenfeld
erschwert Problematik der Feldbesetzung

 Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung
nicht Teil des qualifizierten Mietspiegels




TABELLE ODER REGRESSION?

« Vorteile
 Mietpreis ergibt sich durch + Gestaltungsfreiraume (z. B. Darstellung)
mietpreisbildende Merkmale - ,State of the art

. Ergebnisse werden geglattet
* Grof3e, Baualter, Ausstattung, Lage Zu- und Abschléage sind Bestandteil des

Mietspiegels

« Jedes Merkmal leistet einen Beitrag zum Kommt mit geringerer Fallzahl aus

Mietpreis der Wohnung. » Leerfelder” oder Felder mit eingeschrankter
Das Zusammenwirken aller Merkmale Aussagekraft gibt es nicht
ergibt die abzubildende Miete
« Reprasentativitat bezogen auf « Nachteile
Stadtgebiet « Fragebogen umfangreicher

« HOherer Anspruch an Datenqualitat und Tiefe

« Anwendung fur Mieter und Vermieter etwas
aufwandiger

* Durch Online-Rechner ist die Handhabung
unkompliziert




EXKURS:
QUALIFIZIERTE MIETSPIEGEL NACH BERECHNUNGSART
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KONZEPTION & ABLAUF




QUALIFIZIERTER MIETSPIEGEL

§ 558d BGB

(1) Ein qualifizierter Mietspiegel ist [...] nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt und von der nach Landesrecht zustandigen Behdrde oder von
Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter anerkannt [...]

Haben die nach Landesrecht zustandige Behorde und Interessenvertreter der Vermieter
und der Mieter den Mietspiegel als qualifizierten Mietspiegel anerkannt, so wird vermutet,
dass der Mietspiegel anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen entspricht.

(2) Der gualifizierte Mietspiegel ist im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung
anzupassen. [...]

Nach vier Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel neu zu erstellen.




KONZEPTION

« Methodik
» Regressionsmietspiegel
* Im Arbeitskreis diskutiert und beschlossen

« Befragungsart
« Haushaltsstichprobe
« Anschreiben an Mieter und Vermieter
» Teilnahmemaoglichkeit: Schriftlich und Online
» Durchflihrung einer Erinnerungsaktion

» Erstellungsprozess
« Konzeption Mietspiegel / Datenschutzkonzept
« Gemeinsame Arbeitskreissitzungen
» Fragebogenkonzeption
 Stichprobenziehung
* Druck und Versand
« Erhebung
« Auswertung
* Broschire und Methodenbericht
* Online-Mietspiegel




ARBEITSKREIS MIETSPIEGEL

Federfuhrung:

Beauftragtes Buro:
Interessenvertreter der Mieter:

Interessenvertreter der Vermieter:

Amtsgericht Halle-Saalekreis:

Experte des Deutschen Stadtetags:

Fachbereich Stadtebau und Bauordnung

Analyse & Konzepte immo.consult Hamburg
Deutscher Mieterbund Halle e.V.

Haus & Grund Halle e.V.

kommunale WU: HWG + GWG
Bauverein Halle Leuna eG, BWG eG,
WG Frohe Zukunft eG, HW Freiheit eG

Richter Kolbig

Herr Kl6ppel, Referent fir Wohnungswesen
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ABLAUF

» Erste Arbeitskreissitzung
* Oktober 2022

« Klarung Datenschutz und Konzeption
* November/Dezember 2022

« Erarbeitung des Fragebogens
« Januar/Februar

» Aufbereitung Adressdaten / Stichprobe
* Februar/Méarz

« Befragung der Mieter und Vermieter
+ 1. Welle Start: Mitte Marz
« 2. Welle Start: Ende April bis Ende Mai.

« Datenaufbereitung/Auswertung
* Juni/Juli

« Vorstellung Ergebnisse im Arbeitskreis
* August/September

Parallel Teilprojekt ,Ermittlung der Wohnlagen®

Konzeption Teilprojekt Wohnlage
November 2022

Ubermittlung von Geodaten durch Stadtverwaltung
« Dezember 2022 / Januar 2023

Berechnung Wohnlagen
Februar/Marz

Ergebnisse Wohnlagen (1. Entwurf)

 Marz
Weitere Berechnungen und Abstimmungen
» April bis Juni

Finale Abstimmung der Wohnlage im Arbeitskreis
* August
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3 ERMITTLUNG WOHNLAGE
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WOHNLAGE

Verordnung uber den Inhalt und das Verfahren zur Erstellung und zur Anpassung von Mietspiegeln sowie zur Konkretisierung der Grundsatze fir
qualifizierte Mietspiegel (Mietspiegelverordnung - MsV)
§ 19 Wohnlagen

(1) Unterschiedliche Wohnlagen miissen im qualifizierten Mietspiegel nur insoweit gesondert ausgewiesen werden, als eine sachgerechte Unterteilung in Wohnlagen méglich ist und ein Einfluss der Lage auf die Mietpreisbildung festgestellt
yverden kann. Unterschiedlich beschriebene Wohnlagen eine emeinde kdnnen im Mietspiegel nur dann ammengefa verden, wenn der lagebedingte Wohnwert vergleichbar i
(2) Zur Ermittlung von Wohnlagen soll untersucht werden, inwiefern sich durch Beschreibungen mittels vor Ort feststellbarer Faktoren wie insbesondere Bebauungs- und Verkehrsdichte, Zentralitat, Infrastruktur, Begriinung oder
vergleichbarer Kriterien Wohnlagen einteilen lassen. Wird hierdurch die Einteilung von Wohnlagen nicht sachgerecht erméglicht, kénnen weitere BewertungsmalRstébe wie Bodenrichtwerte oder Kriterien der allgemeinen Beliebtheit
bestimmter Wohngegenden beriicksichtigt werden.

(3) Weist ein qualifizierter Mietspiegel unterschiedliche Wohnlagen aus, so sind diese exakt zu verorten, etwa durch ein Stral3enverzeichnis oder durch eine aussagekraftige Wohnlagenkarte.

(4) Soweit wohnwertrelevante Lagemerkmale nicht bereits in eine Wohnlageneinteilung einbezogen wurden oder soweit die Lage vom Durchschnitt vergleichbarer Wohnungen in derselben Wohnlage wesentlich abweicht, kénnen
wohnwertrelevante Lagemerkmale durch Zu- oder Abschlage zum Ergebniswert oder innerhalb der nach § 15 Absatz 1 oder § 16 Absatz 3 gebildeten Spanne beriicksichtigt werden.

(5) Die Einteilung von Wohnlagen muss in der Dokumentation unter Darlegung der Beurteilungskriterien und ihrer Zusammenh&nge nachvollziehbar erlautert werden. In einem fritheren Mietspiegel gebildete Wohnlageneinteilungen kénnen
fortgeschrieben werden, wenn

1. die Dokumentation fiir den fritheren Mietspiegel eine Dokumentation nach Satz 1 enthalt und
2. eine Plausibilitétsprifung erfolgt, die gednderte Verhaltnisse vor Ort beriicksichtigt.

Die Voraussetzung des Satzes 2 Nummer 1 muss nicht gegeben sein fir qualifizierte Mietspiegel, deren Stichtag innerhalb von zwei Jahren nach dem 1. Juli 2022 liegt. Die Durchfihrung der Plausibilitatspriifung und ihre Ergebnisse sind in
der Dokumentation zu erlautern.
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WOHNLAGE IM MIETSPIEGEL

* Die Wohnlage wird als wohnwertrelevantes Merkmal ausschliel3lich fir den Mietspiegel
ermittelt.
« Das Wohnlagenverzeichnis ist kein amtliches Verzeichnis.
» Einstufung aul3erhalb des Mietspiegels kann anders/differenzierter sein.

» Vortelle einer datenbasierten Wohnlagenbewertung
» Einheitlicher Erhebungs- und Bewertungsmal3stab
» Berechnung liegt offen, dadurch hohe Transparenz
« Subjektive Einflisse (z.B. bei Begehung) werden verringert.
 Aktualisierung aller Wohnlageneinstufungen mit geringerem Aufwand madglich.
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WOHNLAGE

Berechnung der Wohnlage anhand objektiver Geodaten

Indikatorverfahren
« 7. B. OPNV, Grinflachenanteil, Infrastruktur, Bodenrichtwerte, Larm u.a.

Bildung von Referenzgebieten (in Abstimmung mit Arbeitskreis)
Reproduktion der Referenzgebiete Uber Indikatoren flr das gesamte Stadtgebiet
Darstellung der Wohnlage Adressscharf (Stral3enverzeichnis, Karte) moglich

16




WOHNLAGENBEWERTUNG 2023

- Einstufung aller Gebiete:
 Wohnlage D: einfache Wohnlagenmerkmale tberwiegen.

 Wohnlage C: fur breite Bevolkerungsschichten und verschiedene Haushaltstypen
ausreichende und zufriedenstellende Wohnsituation.

 Wohnlage B: praferierte Wohnlagemerkmale Gberwiegen.

. praferierte Wohnlagemerkmale tberwiegen deutlich.

Eine Ordinalskala sortiert Variablen mit Auspragungen, zwischen denen eine Rangordnung bestent.

17




REFERENZGEBIETE

* In einem Mehrstufigen Prozess wurden
Im Arbeitskreis im Konsens folgende
Referenzgebiete eingeordnet:

« Einstufungen
« Wohnlage D: 10 Gebiete
« Wohnlage C: 23 Gebiete
« Wohnlage B: 22 Gebiete
 Wohnlage A: 8 Gebiete




LOGISTISCHE REGRESSION

» Einflisse unabhangiger Variablen (Indikatoren) auf die abhangige Variable (Wohnlage)

« Formelergebnis stellt Wahrscheinlichkeit einer D/C/B/A Wohnlage dar

Indikator 1

Indikator 2

Indikator 3

Indikator ...

Modellbildung

Referenzgebiet 1

Referenzgebiet 2

Referenzgebiet 3

19
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INDIKATOREN

Strukturen, Merkmale und Auspragungen, die mit der Wohnlage in
Verbindung stehen kénnen

« Larmbelastung
« Wohndichte
« Grunflachenanteil (Nutzbar & Kulissenwirkung)
« Gewerbegebiete im Umfeld
« (Gewasseranteil
« Bodenrichtwert
Berlcksichtigt wird die Anzahl innerhalb unterschiedlicher
Laufentfernungen von 250, 500, 750 und 1000 m:
» Einzelhandel
« Arztehauser & Krankenhauser
» Kita & Schule - Bildungsstatten
« Supermarkte

Entfernung Gber Routing (Laufdistanz)

« Entfernung zum (n&chsten) Zentrum / Nebenzentrum /
Nahversorgungszentrum - kurzeste Entfernung zum
nachstgelegenen Zentrum

« Entfernung zur (nachsten) Tram, Bushaltestelle und
S-Bahn

» Zu jeder Adresse werden die Auspragungen zu allen
Indikatoren erfasst und daraus mittels der Wohnlagenformel
die Wohnlage berechnet. 20
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LOGISTISCHE REGRESSION

Wohnlagenformel

logit P = Intercept -

( (Faktor * Indikatorwert I) + (Faktor * Indikatorwert II)
+ (Faktor * Indikatorwert IlI) + (Faktor * Indikatorwert 1V)
+ (Faktor * Indikatorwert V) + (Faktor * Indikatorwert V1))

 Elemente der Formel

» Der Intercept gibt den Wohnlagenwert an, wenn alle Indikatoren 0 waren — wird im Modell
ermittelt

« Der Faktor gibt zu jedem Indikator an, wie sich die Wahrscheinlichkeit bei Veranderung des
jeweiligen Indikators verandert — wird im Modell ermittelt

 Indikatorenwerte sind die zu jeder Adresse ermittelten Auspragungen der jeweiligen Indikatoren
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WOHNLAGENFORMEL

PY=D)+PY=C)+PY=B)+PY=4)=1

<

logitP(Y = D)=18,22 - *
_ __ exp(logit P(Y=D))
P(Y . D) " 1+exp(logit P(Y=D))

logitP(Y =D VY = () =37,12 —

exp(logit P(Y=D V Y=C))
1+exp(logit P(Y=D V Y=C))

P(Y=DVY=C)=
P(Y=C)=P(Y=DVY=C)—P(Y =D)

logitP(Y =DVY =CVY = B) =77,03 —

exp(logit P(Y=DVY=CVY=B))
1+exp(logit P(Y=DVY=CVY=B))

P(Y=DVY=CVY=B)=
P(Y=B)=P(Y=DVY=CVY=B)—P(Y =D)—P(Y =C)

PY=A)=1-P(Y=DVY=CVY =B)

(BRW % 0,16) + (AnteilGrin % 0,14) + (AnteilGewerbe * —0,24)
+ (EntfernungZentrum * —6,04) + (EntfernungNebenzentrum * 0,85)
+ (AnzahlBildungsstatten500 * 0,68) + (Distanz zu Tram oder Sbhahn * 10,25)

+ (Altstadt&Nord]. Innenstadt*-21,90)

+ (Am Wasserturm/Thaerviertel & Paulusviertel * 1,91)

+ (BollbergWormlitz &Sidstadt * 14,18)

+ (Biischdorf & Dieselstralse & Kanena/Bruckdorf *36,02)

+ (Damaschkestrafse* 16,36) +(Dautzsch&Reideburg * 10,4.3)

+ (Diemitz* 12,43) + (Délau & Heide-Nord/Blumenau & Ortslage Lettin * 45,10)

+ (Délauer Heide & Heide-Siid * 60,54)

+ (Freiimfelde/Kanenaer Weg & Gebiet der DB *-6,06)

+ (Frohe Zukunft * 27,68) + (Gesundbrunnen * 5,65)

+ (Gewerbegebiet Neustadt & Westliche Neustadt * 18,64)

+ (Giebichenstein™* 12,69) +(Gottfried-Keller-Siedlung * 7,18)

+ (Industriegebiet Nord & Ortslage Trotha&Seeben * 13,76)

+ (Kréllwitz * 46,09)+(Landrain* 18,65) +(Lutherplatz/Thiiringer Bhf *13,53)

+ (Métzlich & Tornau * 13,38) +(Nietleben * 66,02)

+ (Nordliche Neustadt *13,89)+ (Ortslage Ammendort/Beesen & Planena * 35,05)
+(Radewell/Osendorf *43,99)

+ (Silberhéhe * 10,89)

+ (Stid], Innenstadt &Saaleaue ™ 0,00))

+(Stdliche Neustadt * 4,26)

24
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4  DATENERHEBUNG
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DATENERHEBUNG

« Laut Zensus 2011 sind 103.241 Wohnungen zu Wohnzwecken vermietet (ohne Wohnheime).

 Zufallsstichprobe von 12.184 Haushalten gezogen
» Befragung der Mieter:innen und Vermieter:innen
* Nutzung von Adressdaten aus Grundsteuerveranlagungen und Einwohnermeldeamt

Stichprobe und Anzahl Anschreiben

Befragungsart Brutto-Stichprobe Anzahl Briefe
Mieterbefragung 6.798 6.798
Private Vermieter 2.731 1.179
Institutionelle Vermieter 2.655 23
Summe 12.184 8.000

) . ANALYSE &
Quelle: Mietspiegel Halle (Saale) 2024 m KONZEPTE
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FRAG

EBOGEN

Mietspiegel Stadt Halle (Saale) 2023

hallesaale
Seshrr geshite Damen und Hermen, ) '

wir bitten Sie, die Mistspliegalerstellung oy unterstitzen und den Fragebogen fir die won [hnen gemistete
Wahnung in der Stadt Halle (Saale) susnafilllen. Die Tellnabme an der Befragung lst nach Artiked 238 § 2 EGBGE
verpfichiend. Der Detenschuts wind gewdirt und die Wetemabe der Daten an Dritte (5 ausgeschiossen.

Bitte senden Sie dissen ausgefiilten Fragebogen bis zum 14,04 0023 im bellegenden Umschlag kostenios an urs
zurlick. [hne Artbwort it urs wichtig.
Sie kitrnen den Fragebogen auch
Imlrl:u-netu-l:u'm'.!\dmu

wLbuthuﬂmm-CuhaM-l. i
Bitte gehen She die Fallrummer als Zugangs- E 13
schiisse an.

st |

Anschrift des Objekbes

Ausschlussgriinde

[ e Wohnung st selstgenstztes Eigentum oder verflgt [her e vom it wird.
[ Dz Winhnung it Bffentlich geffirdet und urterbegt sines Mistpeeshisdung.

O Dz Wiohnung bt eine: Dienst- oder Wierismohoeng.

O e Winhnung bt gane coer gridenteils maslier [ER E] ).

[ e Wiohnung bt Ted eines Jsgenswodn-, Aken-{phlege 1, Dhcac Dider einer I
[ D= Winhnung wind mistfred oder gegen sine (Get3ligietsamiets dherzeen (2. 8. a0 Angehinge).

[ Dz Wohnung wind ganz ader grofitenteils gewernlich prnutzt (2ach Ferenwohneng .

[ e Winhnung bt befristet (unter 1 Jahr) vermictes.

[ Es biege ein Linsermietvestaitnis vor.

[ Kiiche, Toiletse wnd Bad, wenn vorhanden, wenden von anderen Miespannien mithenutzt.

Dmmwm“_ﬂm Person des Sfentiichen Rechts ader anam aneranmen Trager der
urmi i F il Wohi 2u e

Ll W o '

WICHTIG: Wenm sul She mi winer der Unde zutrifft, brauchen Sie den Fregebogen nicht
m-mwh&-ura—mmﬁm

Bitte senden Ske den Fragebogen auf jeden Fall zurick!

Gebiude und Wohnung
‘Warn hat das sktuelle Mistverhiinis begonnen?

‘Wamn st die Netio-Kakmiete (Grundmistie) el geindert worden?
Kicht gemednt: Ertdaung der Befrishoinsten

5739601854 Sene 1

© Analyse & Konephe GrsbH 2003 I

3. Geben Se bitde das Baujah i M LT
ummhnmmummemwmmunms Tahw
Bajshr des neien [Shshe B ader bedm Vermeder arfragen.)

Falls [hnen das genaue [Z5 it sk, ondnem She o3 bitte in elne der folgenden Klassen sin:
Ovor 1300 O 1500 - 1918 O 1215 - 1348 O 1348 - 1960 O 1561 - 1972 01573 - 1580
O 1581 - 1983 O a9a0 - 1995 O a9 - 2002 0O 2003 - 2009 O 2000 - XI5 O A0 und spdbe

4. Ist eine Kernsaniensng durchgefGhrt worden? Wenn ja, wann ist sie

durchgefihrt worden? D:I:I:Im.
ks Kermeanierung git die vollstndige Emeusrung der Dacheindeciung, der
Faszade, der Fulhiden, der Fenster, der Innen- une Auflenbios: sowie

shmiilcher techinichaer Syshame.

5. Whe grob st die Wohnfldche der gesamten Wohnsng?
(uadrameterzahi bt M sner Saelie hinher dem Komma angenen

[T

G In welchem Gebbudetyp legl die Wohmumg?
Bite machen She: nor cing Angeabe

O Feristeshenes Brfamilientaus O Feettamiliensas [ Rebenhous/Doppeltaushaite [ Mesrtamileshaus

7. Liegtein besomderer Wohnungstyp wor? Wenn ja, webcher? Bite machen Sk nur sine Angaie.
O Maknnestewonoung (Wonnung Ober mindestens 2 Etagen) O Penthosse (meist umiuende Temase)
O Dachgeschosswohnung {miE mingestens siner schefigen Wand) O Soutensin- Kellermahnang
O Enliegerwoinaung (2.8, in Eintamileshaus) O Hinterhanss (2B, Eingang hofseitig)

Ausstattung

B. Uber lche S kziten werfibgt die Wohnung? Sie kiomen mehene Angaten machen.

O Bad end W innerhalb der Wobnung {auch getrenni) O Zwekes Wi innerhally der Wishmang
O Zmeites Ead innerhalh der Wohneng O Ead unocer W aulerhall der Wohmang
O Kin vom Vemister geshelites Badezimmeer {durch Micier auf sigene Kostren beschaift und singebant)

9. Wie ist das Bad vom Wermieter ausgestattet?
Bl meshreren Biden bitte dis am besten ausgestatiete Bad heschrelben. Sie kinanen mehrene Angabes machen,
O Bad wursd Wi sined geirennt O Zwerdtes Wischiberken
O Eadewanne O Handtuchirookmes- Heizkdeper
[ Sepamte Broskcschkabine O Fenster im B
[ Keine Flesen oder Shnilche Verskageiung im Kasshesrich [ Fuithosdenetrung im Bad

10. Weldhe sensthgen vom Vermbeter gestellten wnd fest installieres ks derteitien welst da
Wolknisng sul? She kinnen mehrene ANganen machisn.

O Kamin/Kamirofen O Curchgangszimmes {nicht ale Rume von Fur smeichbarn

[ Eigenes Abstelraum, Krllemsam oder Dachbodenanin] [ Gemeinechafticher Abstelimim, Kelleraum oder Dacsbndenabtel
[ Wischetrockenraam und/oder Waschikiche O Lestungen llegen auf Futz (2. B, Strom, (Gas, Wasser, Hezung)

O Ricdisden O Enbnichsschutz (7. B. Panssmisge, abschisftam Fenster)

O Keine Gegensprechaniage vortanden O Laterniglichiont fir E-Auto

0 Farrmduriler Fasmadooe (abechbedhar) [ FuBhodeniineng in den Wohneiumen

11, Gehirt ru der Wohnumg gemsn 0 folgender Stellpatr? Se kinnen mesrese Agaben maden.
O Sigenesr Stelipbtz in Tiefgarage oder Garage 0 Eigener Steilpiate Carport
[ Bigenesr Sedipbtz aubien [ Erin sigener Sripiae

ANERANT ARG Salte 1 ) Analvie & Korgephe Gibe 2003
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FRAGEBOGEN

12 Gibt s eine vom Vermbeter gestelite Kiiche? Falls Ja, wie ist die Kiche susgestatten? Modernisierung und Energieeffiziens

O Enawkdiche mit Schranken und mind. Spibe, Herd und Kikschrank [ Einfache Kacthensinichung (2.8, Soile, Herd)

- 25, Whe wird die Wohmung beheirt?
O Erine wom Vesmister gestelte: Kichensnidihng S kAnnen mehrere Anghen machen.
|:|:| O Kieine wom Vermister gesteifte Heinoeg
Wie alt it die (ver its eingebawte) Kiche? ldwie]
O Zenermhetung (e Hemung fr das gesamie Getdude, 8. Femwime) [ SreedSfes (Gas, Kohle, 1)

13, Welche barr oder b jzm El b kst die Waohmung aulf? Se idnnen mesnee: Angaben macten. O Emgenhezung O Ebedetror Machspedchentien

O Bodenglsiche Dusche im Bad O sarrug O dle: Tioren mind. 50 om brest O Sonstiges: (7.8, Bockheizraftwerk, Frilets, Soar, Wammepampe

O wWohnung kst scfwwedismne O #aoheung volstindig shefenios erschbar [ Rollsuhigeescht nach DINIB040-2

6. Mit welchem Engergietrger wird dic Wohnung bebeslzi?
14. Welkchen, vom Vermister eingebauten, FuBboden beleg hat die Woknung Gberwhegend

[ mmsgenommen Kiche und Bad )7 (| bersiegend hedmeet mehr als 50 9. Bite machen e nur sine Angate. O OGs OFemesme OErdwarme O Sonstigest
[ Hactwertiper Fulihodenieiag (2.8, Echthoizparkest cder Dielenbiden, Naterstein hohen Standanss)
[ Moemaier Futhodenbedag (2.E. Teppich, Flesen, Laminat, PVC) 27 Uber wekhie Warkw biserversorgung vefigt die Waoknung?
Se lfinnen meheee Angaben machen.
O K Fuiboctantaeleg oder Fullboden wom Migher singeteut O Zemeraiie Wi ung [ 'wiae gung durch Kieisholier, Unéertischgerite oder Deschiauferhizer
15. Welche Eigenschafen weisen die Fenster dberwiegend asl? Dhmmmdm Emgenheizung Dmmw;ﬁﬂmmmm
[merwiegend bedeutet metr 2is 5 3. Bioe machen Sk nur sine Angabe.
0O Erfactwengimeng O Enbenvenglmeng (2. B rwelad Vert , auch: e A 28. Sind umfassende Mod I durchgefihrt den?
O ‘Wenn fa, weiche sind dunchgefh wonden? 1 e HOer HIZ0er Wl st
Wamme-Limschutzfenster {Drefachwengieseng )
Hochwertige: Kedlerdackendammung O 2, und ez [ | | ] ]
16. Werfigt die Wohnung iiber ... 7 Sie kinnen mehrens Angaben machen, . P i - 0 0 0 0
[0 EakonyLoggia O Termsse [ Dacrarsramse [ wintergarten ’ -
17. Gehdrt gemsb Mictvertrag ein individuell nwtzbarer Garten zur Wohnung? Cachcimmung/Tmmung obersty O 13, und 7z [] o o o o
O Eigener Garten vorhamden O Gemeirectafisganen, Minstzung mbglch [ Kein Garten worhanden F usch {mie. 50 563 O 5. und o o o o o
M is und Mebenkosten
ietpre {Gas-Wasserinstalationen O a, und ez O o ] [m] o
Bitte beachten She, wir bemstigen die folpenden Angaben, um den Fragelogen suswerten Tu Koanemn. {einschilellich Leftungen)
1B. Wie loch ist Netto-Kaltmicte | Grumdmicte) am Stichiag 01.03,20237 Austausch des WnTaeergen —
‘Wichtig: Grundmiete ohne Bafrishskosien, olne Helzinsten, obne Entgatiz fir |:|:|:|:|'|:|:|E (2. B. Helzirsssl, Gasmerme) 3, und -o o o o o
Einbaekchen, StelipliteGaragen, oo
[ keine Angabe magiich (z. E. Brust-/Inkksimicte phne DEfereserung) Wﬁinmﬂﬂmkﬁr‘fmm: [ 52, und ez [ O u] u]
19. Wie boch sind die menatichen kakemn B 5t hlsngen? Elirninstalationen in der Wohnung [ 52, und 72 [ [m} [m} o o
, & {einschilefilich Verkabelungen)
B Tiie ek el i Heizungs- und W gen? 29. Falls Rilckfragen erforderiich: Bitte geben She Thre Tel.-Nr. an [Angabe freiwillig).
T e———" L IlNENGEENEREREREEEEEE
21. Falls die monatiichen kalten Betriebskosten wnd Heiz- und W, wor
gen nicht a [ Wie hoch sind die . £
21 Falls vorhanden: Misthile fir Garage, Canport oder Stellplatz? |:|:|:|.|:|:|E
23, Somstiger Zuschlag {z. B. Ei Ive, Satellitenanlage | |:|:|:| |:|:|
Soferm der Zuschiag nicht in den Betriehsimsten enttaken it ! €
24, Ist dise Miste = B. wegen Hsusmeistertitigheiten, Gartenarbeiten, Wiglen Dark filr Thre Mithilfe!
Verwalungsarbeiten, dis vom Mister erbracht werden, reduziernt? Ja, und Twar um ' € Bitte serden Se den Fragebogen bis zum 14.04.202% a0 ws rurice

Berutren Sie dafir den bellegenden Rickumschlag, Sle brauchen darn kein Porto ou bezabien! 30
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5 DESKRIPTIVE STATISTIK




»Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln - BBSR*:

2 U CKLAUFSTATISTIK Empfehlung 1 % des Wohnungsbestandes oder mindestens 500 Datensatze.
Rucklaufstatistik

Mieter Private Vermieter Inst. Vermieter Gesamt
Brutto-Stichprobe (Haushalte) 6.798 2.731 2.655 12.184
Stichprobenausfalle 2.663 607 115 3.385
Netto-Stichprobe (Rucklauf) 4.191 2.137 2.540 8.868
Ausschlussgrund 1.100 703 112 1.915
Unvollstéandig ausgefullter Fragebogen 238 57 18 313
Duplikat 31 99 2 132
Inklusivmiete 44 11 2 57
Kein Mehrfamilienhaus 172 72 10 254
Mietspiegelrelevanz: Preisgebunden 113 11 19 143
Wohnflache unter 20m? oder tber 150m?2 24 9 2 35
Netto-Kaltmiete unplausibel 28 11 1 40
Uberschreiten der 6-Jahresregel 825 141 592 1.558
Extremwerte 15 20 3 38
Ergebnisstichprobe (relevante Daten) 1.601 1.003 1.779 4.383
Quelle: Mietspiegel Halle (Saale) 2023 m EEQEYES‘F:ET%

Netto-Stichprobe von 8.868 Datensatzen entsprechen einer Stichprobe von 8,6 %.
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STATISTIK - GEBAUDETYP

Netto-Stichprobe nach Gebaudetyp
Absolut

44
38

Gebaudetyp

Freistehendes Einfamilienhaus

Zweifamilienhaus
Reihenhaus/Doppelhaushalfte
Mehrfamilienhaus

Keine Angabe

Insgesamt

Quelle: Mietspiegel Halle (Saale) 2024

103
6.752
1.931
8.868

in Prozent

ANALYSE &
KONZEPTE




STATISTIK - BAUJAHRESKLASSE

Ergebnisstichprobe nach Baujahresklasse

Baujahresklasse Absolut
Baujahre bis 1899 721
Baujahre 1900 — 1918 677
Baujahre 1919 — 1948 816
Baujahre 1949 — 1960 669
Baujahre 1961 — 1972 146
Baujahre 1973 — 1980 500
Baujahre 1981 — 1989 422
Baujahre 1990 — 1995 63
Baujahre 1996 — 2002 190
Baujahre 2003 — 2009 40
Baujahre 2010 — 2015 28
Baujahre 2016 und spater 111
Gesamt 4.383

Quelle: Mietspiegel Halle (Saale) 2024

in Prozent

16,45 %
15,45 %
18,62 %
15,26 %
3,33 %
11,41 %
9,63 %
1,44 %
4,33 %
0,91 %
0,64 %
2,53 %
100 %

ANALYSE &

a KONZEPTE

immo.consult
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STATISTIK = BALKON, TERRASSE, WINTERGARTEN

Ergebnisstichprobe nach Balkon, Terrasse, Wintergarten

Ausstattung Ja
Balkon 2.795
Terrasse 141
Dachterrasse 48
Wintergarten 22

Quelle: Mietspiegel Halle (Saale) 2023

In Prozent

In Prozent
36,2 %
96,8 %
98,4 %
99,5 %

ANALYSE &
KONZEI?TE
i t

immo.consu




STATISTIK - FURBBODENBELAG

Ergebnisstichprobe nach FulR3bodenbelag

FulBbodenbelag Absolut
Normaler Ful3bodenbelag 3.718
Hochwertiger Ful3bodenbelag 509
Kein FuBbodenbelag oder vom Mieter eingebaut 87
Keine Angabe 69
Gesamt 4.383

Quelle: Mietspiegel Halle (Saale) 2024

in Prozent

84,8 %
11,6 %
2,0%
1,6 %
100,0 %

3

ANALYSE &
KONZEPTE

immo.consult
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STATISTIK = FENSTER

Ergebnisstichprobe nach Fenster

Fenster Absolut
Einfachverglasung 298
Isolierverglasung 3.745
Hochwertige Warme/Larmschutzfenster 250
Keine Angabe 90
Gesamt 4.383

Quelle: Mietspiegel Halle (Saale) 2024

in Prozent

6,8 %
85,4 %
5, 7%
2,1%
100,0 %

&

ANALYSE &
KONZEPTE

immo.consult
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STATISTIK - KUCHENAUSSTATTUNG

Ergebnisstichprobe nach Kiichenausstattung

Klchenausstattung Absolut
Keine Einbaukiiche 3.601
Einfache Kucheneinrichtung 109
(z.B. Spule, Herd)

Einbaukiche mit Schréanken und mind. 417
Spule, Herd und Kuhlschrank

Keine Angabe 256
Gesamt 4.383

Quelle: Mietspiegel Halle (Saale) 2024

in Prozent

82,2 %
2,5%

9,5 %

5,8 %
100,0 %

3

ANALYSE &

mmmmmmmmm
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STATISTIK — GARTEN

Ergebnisstichprobe nach Garten

Garten Absolut
Kein Garten 3.851
Gemeinschaftsgarten, Mitnutzung 456
Eigener Garten 76
Gesamt 4.383

Quelle: Mietspiegel Halle (Saale) 2024

in Prozent

ANALYSE &
KONZEPTE
i It




STATISTIK - EIGENTUMSFORM

Ergebnisstichprobe nach Eigentumsform

Eigentumsform Absolut In Prozent
Bund oder Land 3 0,1%
Genossenschaft 1.064 24,3 %
Kommunales Wohnungsunternehmen / Kommune 866 19,8 %
Private Vermieter / Private Wohnungsunternehmen 2.250 55,9 %
Insgesamt 4.383 100,0 %

Quelle: Mietspiegel Halle (Saale) 2024 m Q(B\JQ%YESPETSE

immo.consult
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STATISTIK - LAGE

Ergebnisstichprobe nach Lage

Wohnlage
Lage A
Lage B
Lage C
Lage D

Insgesamt

Quelle: Mietspiegel Halle (Saale) 2024

Absolut

182
2.208
1.321

672

4.383

in Prozent

ANALYSE &
KONZEPTE




STATISTIK - BESTANDS- UND NEUVERTRAGSMIETEN

100% - 23.7% 64.5% 11.8%
1039 2828 516

75% =

50% -

Prozent

25% -

0% = _

43
© 2023 Analyse & Konzepte




VERTEILUNG DER MIETPREISE

| I
| arithmetisches Mittel | Median

Minimum: 2,59 €/m?
Median: 6,28 €/m?

) gewichtetes arithmetisches Mittel: 6,44 €/m?
€ 53- Maximum: 14,83 €/m?2
0 .
=
) !
o |
£ 0.2+
O '
= l
o
% I
[ -
= l
©
< l

00 = I

0 5 10 15
Mietpreise pro gm
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6 REGRESSIONSANALYSE




GELTUNGSBEREICH

Gilt fiir Wohnungen in Mehrfamilienhausern (gemaf 817 MsV)
* Andere Gebaudetypen wurden mit erhoben

« Fallzahlen nach Datenaufbereitung gering, teilweise nicht plausibel im Hinblick auf Wohnflachen und Typ
* (Wohnflachen im Bereich 30-80m?2 eher uniblich bei Einfamilienh&usern)
—> Daher Ausschluss dieser Gebaudetypen fur eine ,saubere” Datenbasis

Gilt fur Wohnflachen zwischen 20 und 150 m?
« Ab 150 m2 sind die Fallzahlen gering, sodass ein grof3erer Geltungsbereich nicht empfohlen wird

Gilt fir Wohnungen unterschiedlicher Wohnungstypen (z.B. Dachgeschoss-, Souterrain-,
oder Maisonettewohnungen)

Von der Auswertung ausgeschlossen wurden Wohnungen ohne Bad/WC (Substandard).
Diese fallen somit auch nicht in den Geltungsbereich.

46




GEWICHTUNG

« Gewichtung anhand der Eigentumsverhaltnisse aus der Grundgesamtheit entsprechend
des Zensus 2011. 7

L

» Ergebnisstichprobe nach Vermietertyp:
» Genossenschaften: 24,3 % /
« kommunales Wohnungsunternehmen/ Kommune, Bund oder Land: 19,8%

* Private Vermieter und Private Wohnungsunternehmen: 55,9 % A

Anteil Grundgesamtheit (Anteile als Gewichtungsfaktoren verwendet): |
» Genossenschaften: 29 %
« kommunales Wohnungsunternehmen/ Kommune, Bund oder Land: 25 %
* Private Vermieter und Private Wohnungsunternehmen: 46 %

» Die Erklarkraft der Regression wird durch die Gewichtung verbessert. Sie stellt eine
Adjustierung an die Grundgesamtheit dar.

a7



EXTREMWERTBEREINIGUNG

8§12 Datenaufbereitung - MsV

JAusreil3ermieten sind besonders geringe oder besonders hohe Mieten, die unter
Berlcksichtigung der wohnwertrelevanten Eigenschaften der Wohnung mit der weit
tberwiegenden Zahl der tbrigen Mietwerte unvereinbar erscheinen.

Die Ermittlung von Ausreil3ermieten soll durch statistische Standardverfahren erfolgen und
auf Plausibilitat dberprtft werden.”

» Vorab: Es gibt kein allgemeingultiges Standardverfahren, was Extremwerte sind und wie
diese zu bereinigen sind.

« Gangige Verfahren:
* 95%- oder 99%-Konfidenzintervall
* Interquartilsabstand
« Cook-Distanz

48




EXTREMWERTBEREINIGUNG

» Die Cook-Distanz ist eine Mal3zahl fur Datenpunkte, die die Regression
unverhéaltnismafig stark beeinflussen.

« Jedem Objekt i wird seine Cook-Distanz D; zugeordnet.

» Objekte mit Cook-Distanz D; > qf(a,df;,df,) wurden aus der Regression
ausgeschlossen. Dabei gibt die Funktion g, die Quantilsfunktion flr die F-Statistik wieder.

* Im Ergebnis erhalten wir eine plausible Verteilung der Mietwerte:
« Das Maximum der Quadratmeterpreise betragt 14,83 €/m?2.
« Das Minimum der Quadratmeterpreise betragt 2,59 €/m?2.
» Die Verteilung entspricht einer rechtsschiefen Verteilung.

* Die angepasste Extremwertkappung eignet sich fir grof3ere Datensétze besser und
schliel3t pauschal etwas weniger Extremwerte als das Standardvorgehen aus.

« Das hier angewendete Verfahren wurde von der UC Berkley und R. Dennis Cook
entwickelt

49




VERTEILUNG DER MIETPREISE

| I
| arithmetisches Mittel | Median

Minimum: 2,59 €/m?
Median: 6,28 €/m?

) gewichtetes arithmetisches Mittel: 6,44 €/m?
€ 53- Maximum: 14,83 €/m?2
0 .
=
) !
o |
£ 0.2+
O '
= l
o
% I
[ -
= l
©
< l

00 = I

0 5 10 15
Mietpreise pro gm
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REGRESSIONSMIETSPIEGEL

* Die Regression schatzt Beziehungen (Wirkungszusammenhange) zwischen Variablen
mit einem statistischen Verfahren.

* Welchen Einfluss hat die Wohnflache auf den Mietpreis?
» Welchen Einfluss hat das Baujahr auf den Mietpreis?

» Welchen Einfluss hat die Lage auf den Mietpreis?

» Welchen Einfluss hat die Ausstattung auf den Mietpreis?
* Welchen Einfluss hat die Energetik auf den Mietpreis?

* Usw.

« Die Beziehung wird in mathematischen Gleichungen modelliert.

MIETE = FUNKTION (Wohnflache, Baujahr, Lage, Ausstattung, etc.)

51




REGRESSIONSMODELL

 Anwendung des ,Regensburger-Regressionsmodells” mit Einbeziehung
aullergesetzlicher Merkmale (Mietdauer)

Schéatzung vom Einfluss der Wohnungsgrofie

Schatzung von prozentualen Zu- und Abschlagen flr
Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage sowie fir die
Dauer des Mietverhaltnisses

Da die Mietdauer kein gesetzliches Merkmal im Sinne des 8§ 558, Abs. 2 BGB
ist, fliel3t diese in Form einer Konstanten in die Modellrechnung ein.




MIETNIVEAU - STREUDIAGRAMM

1000 - ‘M‘ 3'. $

Netto-Kaltmiete (in €)

500 -

40 80 120
Wohnflache (m?)
© 2023 Analyse & Konzepte
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REGRESSION 1. STUFE (QUADRATISCH)

Die 1. Regressionsstufe
ermittelt den Einfluss der
Wohnflache auf den Mietpreis.

=X

o

o

o
1

500-

Netto-Kaltmiete (in €)

40 80 120
Wohnflache (m?)

©® Einzelmieten = = Regressionslinie

© 2023 Analyse & Konzepte
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BASISMIETEN IN €/M?

Wohnflache  Basismiete Wohnflache  Basismiete Wohnflache  Basismiete Wohnflache  Basismiete Wohnflache  Basismiete
in m2 in €/m? in m2 in €/m? in m?2 in €/m? in m?2 in €/m? in m2 in €/m?
20-21 7,53 46 - 47 5,80 72-73 5,73 98 - 99 6,02 124 - 125 6,43
22-23 7,21 48 - 49 5,77 74 -75 5,75 100 - 101 6,05 126 - 127 6,47
24 - 25 6,94 50-51 5,74 76 - 77 5,76 102 - 103 6,08 128 - 129 6,5
26 - 27 6,73 52 - 53 5,72 78-79 5,78 104 - 105 6,11 130 - 131 6,54
28 -29 6,54 54 - 55 5,71 80-81 5,8 106 - 107 6,14 132 - 133 6,57
30-31 6,39 56 - 57 5,70 82 -83 5,82 108 - 109 6,17 134 - 135 6,61
32-33 6,27 58 - 59 5,70 84 -85 5,84 110- 111 6,2 136 - 137 6,65
34-35 6,16 60 - 61 5,69 86 - 87 5,86 112 - 113 6,23 138 - 139 6,68
36 - 37 6,07 62 - 63 5,69 88 - 89 5,89 114 - 115 6,26 140 - 141 6,72
38-39 6,00 64 - 65 5,70 90-91 5,91 116 - 117 6,3 142 - 143 6,76
40 - 41 5,93 66 - 67 5,70 92 - 93 5,94 118 - 119 6,33 144 - 145 6,79
42 - 43 5,88 68 - 69 571 94 - 95 5,96 120 - 121 6,36 146 - 147 6,83
44 - 45 5,83 70-71 5,72 96 - 97 5,99 122 -123 6,4 148 - 150 6,88
Wohnungen von 20,00 m2 bis 21,99 m2 sind in das Feld 20 - 21 m2 einzuordnen. ANALYSE &
o m KONZEPTE
Quelle: Mietspiegel Halle (Saale) 2024 mme.consult




REGRESSION 1. STUFE (QUADRATISCH)

=X

o

o

o
1

500-

Netto-Kaltmiete (in €)

40 80 120
Wohnflache (m?)
©® Einzelmieten = = Regressionslinie

© 2023 Analyse & Konzepte
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WAS DIE WOHNFLACHE NICHT ERKLART

)0 In der 2. Stufe wird die Streuung (Abweichung)
' betrachtet, die von der Wohnflache nicht erklart wird.
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WAS DIE WOHNFLACHE NICHT ERKLART

Beispiel 1:

Merkmale Rollstuhlgerecht nach DIN 18040-2
2.0- liegen tiberwiegend oberhalb der griinen
Basislinie. Die Abweichung ist deutlich positiv.
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WAS DIE WOHNFLACHE NICHT ERKLART

Beispiel 2:
Merkmale ,,Baujahr 1973 bis 1989 liegen
207 vermehrt unterhalb der griinen Basislinie. Die

Abweichung ist negativ.
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EXKURS: WAS IST EIN BOXPLOT?

« Grafische Darstellung von Streuungs- und Lagemalen.

< 75 % der Mieten

< 50 % der Mieten

< 25 % der Mieten
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EINFLUSS DER BAUJAHRE
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EINFLUSS DER BAUJAHRE (ZUSAMMENGEFASST)
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GUTEKRITERIEN - 1. STUFE

— Normalverteilung der Residuen - Homoskedastizitat der Regressionsresiduen

Histogramm der Residuen
0.5~

Residuals vs Fitted
04- ]
0.3- o = _
3 bl |
B
0.2- @ _ o000
r =
[
01~=- f"'l-l
| | | | | [
00" - - - : 200 400 600 300 1000 1200

-2 0 2 4
standardisierte Residuen des quadr. Modells

© 2023 Analyse & Konzepte Fitted values

- Betrachtung der robusten Standardfehler flhrt zu
signifikanten Ergebnissen.
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GUTEKRITERIEN - 2. STUFE

- Normalverteilung der Residuen

Histogramm der Residuen
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- Homoskedastizitat der Regressionsresiduen
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- Betrachtung der robusten Standardfehler flhrt zu
signifikanten Ergebnissen.
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MULTIKOLLINEARITAT

-> Variance Inflation Factor (VIF) WohnlageC -

WohnlageB -

WohnlageA -

Rollstuhlgerechtda -

MV_Laenge_in_monaten -
ModernDach_nach2009 BJvor2003TRUE -
ModernAussen_nach2009 BJvor2003TRUE -
LeitungenSichtbarJa -

KeinGegensprechanlagJa -

KeinBalkonTRUE -

Fussbodenbelag hochwertigTRUE -

Fenster Waerme RestTRUE -

ExtraTerrasse ExtraDachterrasse ExtraWintergartenTRUE -
EinbruchschutzJa -

EBKvollstTRUE -

Baujahresklasse Kernsanierung8vor 1919 -
Baujahresklasse Kernsanierung82016 bis 2023 -
Baujahresklasse Kernsanierung82003 bis 2015 -
Baujahresklasse Kernsanierung81990 bis 2002 -
Baujahresklasse Kernsanierung81973 bis 1989 -
Baujahresklasse Kernsanierung81949 bis 1960 -
Baujahresklasse Kernsanierung81919 bis 1948 -
Bad_ Halle2sehr gute Ausstattung -
Bad_Halle2sehr einfache Ausstattung -
Bad_Halle2gute Ausstattung -
Bad_Halle2einfache Ausstattung -

- Auf Basis des VIF liegt AufzugJa -
keine Multikollinearitat vor.

Merkmal
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ERGEBNIS MIETSPIEGEL 2024




BASISMIETEN IN €/M?

Wohnflache  Basismiete Wohnflache  Basismiete Wohnflache  Basismiete Wohnflache  Basismiete Wohnflache  Basismiete
in m2 in €/m? in m2 in €/m? in m?2 in €/m? in m?2 in €/m? in m2 in €/m?
20-21 7,53 46 - 47 5,80 72-73 5,73 98 - 99 6,02 124 - 125 6,43
22-23 7,21 48 - 49 5,77 74 -75 5,75 100 - 101 6,05 126 - 127 6,47
24 - 25 6,94 50-51 5,74 76 - 77 5,76 102 - 103 6,08 128 - 129 6,5
26 - 27 6,73 52 - 53 5,72 78-79 5,78 104 - 105 6,11 130 - 131 6,54
28 -29 6,54 54 - 55 5,71 80-81 5,8 106 - 107 6,14 132 - 133 6,57
30-31 6,39 56 - 57 5,70 82 -83 5,82 108 - 109 6,17 134 - 135 6,61
32-33 6,27 58 - 59 5,70 84 -85 5,84 110- 111 6,2 136 - 137 6,65
34-35 6,16 60 - 61 5,69 86 - 87 5,86 112 - 113 6,23 138 - 139 6,68
36 - 37 6,07 62 - 63 5,69 88 - 89 5,89 114 - 115 6,26 140 - 141 6,72
38-39 6,00 64 - 65 5,70 90-91 5,91 116 - 117 6,3 142 - 143 6,76
40 - 41 5,93 66 - 67 5,70 92 - 93 5,94 118 - 119 6,33 144 - 145 6,79
42 - 43 5,88 68 - 69 571 94 - 95 5,96 120 - 121 6,36 146 - 147 6,83
44 - 45 5,83 70-71 5,72 96 - 97 5,99 122 -123 6,4 148 - 150 6,88
Wohnungen von 20,00 m2 bis 21,99 m2 sind in das Feld 20 - 21 m2 einzuordnen. ANALYSE &
o m KONZEPTE
Quelle: Mietspiegel Halle (Saale) 2024 mme.consult




ZU- UND ABSCHLAGE

Zu- und Abschlage fir Wohnwertmerkmale (in %)

WohnungsgroRe
In der 1. Regressionsstufe berechnet
Beschaffenheit Zuschlag / Abschlag
Baujahre bis 1918 +5%
Baujahre 1919 — 1948 +6%
Baujahre 1949 — 1960 +10 %
Baujahre 1961 — 1972 +0%
Baujahre 1973 — 1989 -7%
Baujahre 1990 — 2002 +11 %
Baujahre 2003 — 2015 +25%
Baujahre 2016 und spater + 50 %
ANALYSE &
Quelle: Mietspiegel Halle (Saale) 2024 g KONZEPTE
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ZU- UND ABSCHLAGE

Zu- und Abschlage fur Lagemerkmale (in %)

Wohnlage Zuschlag / Abschlag
Wohnlage A +15%
Wohnlage B +10 %
Wohnlage C +5%
Wohnlage D +0%

) ) ANALYSE &
Quelle: Mietspiegel Halle (Saale) 2024 g KONZEPTE
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ZU- UND ABSCHLAGE

Zu- und Abschlage fir Modernisierungen (in %)

(keine Kernsan erung ab 2010) Zuschlag
Kellerdeckenddmmung +1%
AuBenwanddammung (mind. 50 %) +1%
Dachdammung / Dammung oberste Geschossdecke +1%
Fensteraustausch (mind. 50 %) +1%
Elektroinstallationen in der Wohnung (einschlie3lich Verkabelungen) +1%
Sanitéreinrichtungen +1%
Kernsanierungen Zuschlag
Kernsanierung im Zeitraum 1996 — 2009 +4 %
Kernsanierung im Zeitraum 2010 — 2015 +6 %
Kernsanierung im Zeitraum ab 2016 +17 %
Quelle: Mietspiegel Halle (Saale) 2024 @ ?gﬁiﬁfﬁ%
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ZU- UND ABSCHLAGE

Zu- und Abschlage fur Ausstattungsmerkmal Bad (in %)

Zuschlag /

Ausstattungsmerkmal (Bad

J ( ) Abschlag
Ausstattungspunkte:
* Keine Fliesen (-1)
* Kein Fenster (-1)
» Zweites Waschbecken (+1)
* Handtuchtrockner-Heizkorper (+1)
* FuRbodenheizung im Bad (+1)
* Badewanne und separate Einzeldusche (+1)
+ Bodengleiche Dusche (+1)
Einfache Ausstattung (-1 bis -2 Punkte) -4 %
Mittlere Ausstattung (O bis +1 Punkte) +0%
Gute Ausstattung (+2 Punkte und mehr) +5%
Quelle: Mietspiegel Halle (Saale) 2024 g QSQEESPET%
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ZU- UND ABSCHLAGE

Zu- und Abschlage fur Ausstattungsmerkmale (in %)

Ausstattungsmerkmal Zuschlag / Abschlag
Die Wohnung ist stufenlos erreichbar bzw. es gibt einen Aufzug. +2%
Die Wohnung verfugt tiber eine (Dach-)Terrasse oder einen Wintergarten. +4%
D?.e Wohnung verfligt Uber eine Einbaukiche mit Schranken und mind. Spile, Herd und L 7%
Kuhlschrank.

D?e Woh_nung verfugt u_ber hochwertigen Ful3bodenbelag (z.B. Echtholzparkett oder + 50
Dielenb6dden, Naturstein hohen Standards).

Die Wohnung ist rollstuhlgerecht nach DIN18040-2. +8 %
Die Wohnung verfugt tber keinen Balkon. -3%

Quelle: Mietspiegel Halle (Saale) 2024

ANALYSE &
KONZEPTE

immao.consult
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2/13 - SPANNE

1.0 Die Spanne liegt in Halle (Saale)

2 bei -14 % bis +14 %
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ANWENDUNG

Anhand der Wohnflache die
Basismiete aus der Tabelle
ablesen.

Zu- und Abschlage gemal der
Wohnungsmerkmale berechnen
und zu der Basismiete addieren.

Anwendung der 2/3-Spanne.




8 BEISPIELRECHNUNGEN




Beispiel 1 — Modernisierter Altbau

Beispiel 1 I
Verkmal Wermalsauspragng |
Wohnfléche 78 m2 . 578¢
Baujahr 1905 C +5%
Modernisierung Kernsanierung 2010 _
Ausstattung gute Badausstattung _
Ausstattung hochwertiger FuRBbodenbelag _
Ausstattung kein Balkon _

Summe Zuschlage
Zuschlag in €/m?
Durchschnittliche Miete in €/m?

Untere Spanne in €/m?

Obere Spanne in €/m?
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Beispiel 2 — Industrielle Bauweise (nicht modernisiert)

Beispiel 2

Merkmal Merkmalsauspragung

N
Wohnflache 57 m? _
Baujahr 1972 0%
Modernisierung - _
Ausstattung einfache Badausstattung _

Summe Abschlage

Abschlag in €/m?
Durchschnittliche Miete in €/m?
Untere Spanne in €/m?

Obere Spanne in €/m?
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Beispiel 3 — Industrielle Bauweise (modernisiert)

Beispiel 3 I
Verkmal Wermalsauspragng |
Wohnflache 57 m? _
Baujahr 1972 0%
Modernisierung Kernsanierung 2005 _
Ausstattung Aufzug vorhanden _
Ausstattung mittlere Badausstattung _

Summe Zuschlage

Zuschlag in €/m?
Durchschnittliche Miete in €/m?
Untere Spanne in €/m?

Obere Spanne in €/m?
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Beispiel 4 — Neubau

Beispiel 4

Merkmal Merkmalsauspragung

I
Wohnflache 90 m? _
Baujahr 2017 _
Modernisierung - _
Ausstattung Gute Badausstattung _
Ausstattung Aufzug vorhanden _
Ausstattung Hochwertiger Ful3bodenbelag (Echtholzparkett) _

Summe Zuschlage
Abschlag in €/m?
Durchschnittliche Miete in €/m?

Untere Spanne in €/m?

Obere Spanne in €/m?
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Beispiel 5 — Kleinstwohnung unter 30 m?2 Wohnflache

Beispiel 5 e
Merkmal Merkmalsauspragung _
Wohnflache 23 m? _
Baujahr 1917 _
Modernisierung Kernsanierung 2016 _
Ausstattung Gute Badausstattung _
Ausstattung Kein Balkon vorhanden _
Ausstattung Hochwertiger Ful3Bbodenbelag (Echtholzparkett) _

Summe Abschlage

Abschlag in €/m?
Durchschnittliche Miete in €/m?
Untere Spanne in €/m?

Obere Spanne in €/m?
Durchschnittliche Miete in €

Untere Spanne in €
80

Obere Spanne in €




ANALYSE &
KONZEPTE

immo.consult

Analyse & Konzepte immo.consult GmbH
GasstralRe 10, 22761 Hamburg
Telefon: +49 40 485 00 98-0

E-Mail: info@analyse-konzepte.de
Web: www.analyse-konzepte.de




