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1 Uberblick: Bedarfe fiir Unterkunft im Landkreis Vorpommern-
Riigen

Fur den Landkreis Vorpommern-Riigen wurden die Bedarfe fiir Unterkunft ermittelt. Die Ergebnisse
sind im Folgenden zusammengefasst. Herleitung, Definition und Hinweise zur Anwendung sind in
den nachfolgenden Kapiteln ausfiihrlich beschrieben.

Flr Bedarfsgemeinschaften werden die Bedarfe fiir Unterkunft {ibernommen, soweit diese ange-
messen sind. Die angemessenen Brutto-Kaltmieten im Landkreis Vorpommern-Riigen sind in der
untenstehenden Tabelle 1 dargestellt.

GemaB der Rechtsprechung des Bundessozialgerichts wird die Produkttheorie angewendet. Es wird
der Quadratmeterpreis fiir Wohnungen des einfachen Standards ermittelt und zuzuglich der kalten
Betriebskosten je Quadratmeter mit der angemessenen Wohnfliche multipliziert. Das so berechne-
te Produkt ergibt die angemessene Brutto-Kaltmiete. Dieser Angemessenheitsrichtwert soll gewahr-
leisten, dass es den Leistungsberechtigten méglich ist, im Vergleichsraum ausreichend Wohnraum
des einfachen Standards anzumieten. Zudem ist er Garant fir ein gleichméBiges Verwaltungshan-
deln.

Hierbei wird nach der Zahl der Personen je Bedarfsgemeinschaft unterschieden. Die Wohnfliche ist
dabei ein Richtwert, der einzig fir die Ermittlung des Produktes, gem&B der von der Rechtspre-
chung entwickelten Produkttheorie, relevant ist. Es kann auch eine groBere oder kleinere Wohnfls-
che bewohnt werden, solange das maximale Produkt (angemessene Brutto-Kaltmiete) nicht tiber-
schritten wird.

Zur Berlicksichtigung unterschiedlicher Vergleichsrdume im Kreisgebiet wurden folgende raumliche
Einheiten gebildet (siehe Kapitel 5):

e I Raumschaft Sassnitz: ~ Stadt Sassnitz; Amt Nord-Riigen

IT Stadt Bergen auf Riigen

» III Raumschaft Bergen: ~ Amt Bergen a. Rg. ohne Stadt Bergen, Gemeinden Gustow und
Poseritz; Stadt Putbus; Amt Ménchgut-Granitz ohne Gemein-
den Baabe, Ghren und Sellin; Amt West-Riigen ohne Ge-
meinden Altefdhr und Rambin

e IV Ostseebdder: Gemeinden Binz, Baabe, Gohren, Sellin

e V Hansestadt Stralsund

e VI Raumschaft Stralsund: Amt Altenpleen; Amt Niepars ohne Gemeinden Grof3 Kords-
hagen und Neu Bartelshagen; Gemeinden Altefihr; Gustow;
Poseritz; Rambin; Millienhagen-Oebelitz; Drechow; Elmen-
horst; Stadt Richtenberg

e VII Halbinselkette: - Amt Fischland/DarB; Gemeinde Zingst

e VIII Stadt Grimmen

e IX Raumschaft Grimmen: Gemeinde Siiderholz; Amt Miltzow chne Gemeinde Elmen-
horst; Amt Franzburg-Richtenberg ohne Stadt Richtenberg,



ANALYSE
abil KONZEPTE

Gemeinden Millienhagen-Oebelitz und Velgast; Amt Recknitz-
Trebeltal ohne Gemeinden Dettmannsdorf, Drechow und Eixen

e« X Stadt Ribnitz-Damgarten
e XI Raumschaft

Ribnitz-Damgarten: Stadt Marlow; Amt Ribnitz-Damgarten ohne Stadt Ribnitz-
Damgarten; Gemeinden Velgast; GroB Kordshagen; Dett-

mannsdorf; Eixen; Neu Bartelshagen; Amt Barth

Bedarfsgemeinschaften j Jede
mit ... Personen 1 Person |2 Personen|3 Personen|4 Personen 5 Personen| weitere
Person
Vergleichsraum I 306,00 387,40 433,50 503,10 607,95 + 86,85
Vergleichsraum II 303,00 378,95 443,25 534,60 676,20 + 96,60
Vergleichsraum III 314,50 |. 401,70 448,50 522,00 563,85 + 80,55
Vergleichsraum IV 374,00 483,60 520,50 603,00 676,20 + 96,60
| Vergleichsraum V 295,00 370,50 420,75 536,40 643,65 + 91,95
Vergleichsraum VI 292,00 © 367,90 417,75 502,20 611,10 + 87,30
Vergleichsraum VII 350,50 466,05 532,50 656,10 765,45 + 109,35
Vergleichsraum VIII 286,50 373,75 431,25 512,10 592,20 + 84,60
Vergleichsraum IX 280,00 351,65 396,00 467,10 505,05 + 72,15
Vergleichsraum X 276,00 360,75 396,75 479,70 585,90 + 83,70
Vergleichsraum XI 305,00 361,40 408,00 513,00 549,15 + 78,45
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 ANALYSEES
KONZEPTE

Fiir 6-Personen-Haushalte und gréBer kann kein Angemessenheitsrichtwert abgeleitet werden. Fir

diese HaushaltsgréBen muss eine Priifung des Einzelfalls erfolgen.



ANALYSE®R
ol KONZEPTE

2 Aufgabenstellung und Vorgehensweise

Seit Januar 2005 wird das System der Mindestsicherung in Deutschland in drei Rechtskreisen gere-
gelt, und zwar in der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende (SGB II), der Sozialhilfe (SGB XII) und
dem Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG). Ein wichtiger Bestandteil ist hierbei die Anerkennung
der Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung (KdU). Diese setzen sich zusammen aus den Kosten fiir die
Grundmiete, den kalten Betriebskosten sowie den Kosten fiir Heizung und Warmwasser.

Fur Bedarfsgemeinschaften werden die tatsichlichen Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung an-
erkannt, jedoch nur bis zur Héhe der "angemessenen” Kosten (§ 22 Absatz 1 Satz 1 SGB II).

Eine Definition dessen, was unter "angemessen" zu verstehen ist, ob und welche Wohnungsgré-
Ben, Ausstattungsmerkmale und Mietpreisobergrenzen jeweils anzusetzen sind, wurde vom Ge-
setzgeber nicht vorgenommen, sondern ist unter Berlicksichtigung der regionalen Besonderheiten
vor Ort von den jeweiligen kommunalen Trégern durch ein schilissiges Konzept festzulegen.

Der Begriff der Angemessenheit der Bedarfe fir Unterkunft und Heizung unterliegt dabei der rich-
terlichen Kontrolle (BSG, Urteil vom 17.12.2009 - B 4 AS 27/09 R sowie Urteil vom 19.02.2009 - B
4 AS 30/08 R).

Die angemessenen Bedarfe sollen durch ein "schllissiges Konzept" definiert werden, fir das vom
Bundessozialgericht ein Anforderungs- und Prifungsschema entwickelt wurde (BSG, Urteil vom
22.09.2009 - B 4 AS 18/09 R sowie Urteil vom 17.12.2009 - B 4 AS 50/09 R). -

Ausgangspunkt ist eine eigensténdige Datenerhebung — die sogenannte Mietwerterhebung — die
tber den gesamten Vergleichsraum erfolgen soll. Die Datenerhebung umfasst sowohl Bestands-,
Neuvertrags- und Angebotsmieten.” Die Mietwerterhebung muss den relevanten Wohnungsmarkt
reprasentativ und empirisch valide abbilden. Der so gewonnene Datensatz ist unter Einhaltung
anerkannter mathematisch-statistischer Grundsétze auszuwerten. Ein "schliissiges Konzept"
beinhaltet unter anderem

e eine nachvollziehbare Definition des Gegenstandes der Beobachtung,

» Angaben iiber den Beobachtungszeitraum, -

e Festlegung der Art und Weise der Datenerhebung,

* Angaben iber die gezogenen Schliisse (zum Beispiel Spannoberwert oder Kappungsgren-
ze).

Analyse & Konzepte hat vor diesem Hintergrund ein Untersuchungskonzept entwickelt, das diese
speziellen Anforderungen und Rahmenbedingungen fiir die Ermittiung von Mieten zur Festlegung

! Mit den Anderungen des SGB II im Jahr 2011 wurde der urspriingliche Begriff "Kosten der Unterkunft” in "Bedarfe fiir
Unterkunft” geandert. Die alte Abkiirzung "KdU" und der Begriff "KdU-Regelung" haben sich jedoch als eigensténdige Be-
griffe etabliert. Im Folgenden werden daher auch hier diese Begrifflichkeiten weiterhin genutzt und synonym verwandt.

2 Das schlilssige Konzept folgt daher dem Rechtsgedanken fiir Satzungen nach § 22c¢ SGB II, sodass einerseits "geeignete
eigene statistische Datenerhebungen und -auswertungen oder Erhebungen Dritter einzeln oder kombiniert [zu] beriick-
sichtigen" sind und andererseits "sowohl Neuvertrags- als auch Bestandsmieten [in die Auswertung] einflieBen",
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von lokalen Angemessenheitswerten berlicksichtigt. Dieses Konzept basiert in seinen Grundziigen
auf der allgemein anerkannten Vorgehensweise zur Erstellung von qualifizierten Mietspiegeln.

Ziel des vorliegenden Konzeptes ist es, basierend auf einer breiten empirischen Grundlage, flr den
Landkreis Vorpommern-Riigen eine Definition fiir die angemessenen Wohnkosten fir Bedarfsge-
meinschaften vorzunehmen und rechtskonforme Angemessenheitsrichtwerte transparent und reali-
tatsgerecht zu ermitteln. Des Weiteren werden mit dem Konzept die methodischen Grundlagen,
der Ablauf der Untersuchung sowie die Ergebnisse der Mietwerterhebung zur Ermittlung von Miet-
preisrichtwerten detailliert und nachvollziehbar dargestellt.

Die Konzeption und die einzelnen Schritte der Vorgehensweise sind hier kurz im Uberblick darge-
stellt. Die ausfiihrlichen methodischen Erlduterungen erfolgen im jeweiligen Kapitel.

o Datenschutz
Die Datenerhebung kann nur auf Basis freiwilliger Auskiinfte von Vermietern erfolgen. Dies
und der Umgang mit sensiblen Mietdaten erfordern ein eigenes Datenschutzkonzept (siehe
Kapitel 3).

« Abstrakt angemessene WohnungsgréBe und Wohnungsstandard
In einem ersten Schritt werden die abstrakt angemessene WohnungsgréBe und die Metho-
de zur Herleitung des einfachen Wohnungsstandards dargestellt (siehe Kapitel 4).

e Vergleichsraum
In einem zweiten Schritt ist der rdumliche VergleichsmaBstab zu bilden. Die Vergleichs-
raumbildung ("homogener Lebens- und Wohnbereich") wird im Kapitel 5 erlautert.

e Grundgesamtheit und Datenbasis des Wohnungsbestands
Die Grundgesamtheit der einzubeziehenden Wohnungen sowie die erforderliche Stichpro-
bengrdBe -bereinigt um verzerrende Extremwerte - ist vor der eigentlichen Datenerhebung
zu bestimmen. Das planvolle und systematische Verfahren zur Datenerhebung sowie die
Ergebnisse der Erhebung werden im Kapitel 6 beschrieben.

o Ableitung der Angemessenheitsgrenzen '
In einem dritten Schritt sind, entsprechend der Anforderungen des Bundessozialgerichts
und des Rechtsgedankens in § 22c SGB II, fiir die Ermittiung der Richtwerte Bestands-,
Neuvertrags- und Angebotsmieten heranzuziehen, um somit einerseits die bereits be-
stehende Wohnsituation von Bedarfsgemeinschaften und andererseits den Markt der An-
gebotsmieten richtig abzubilden. Hierbei sind der abstrakte Richtwert und die abstrakte
Verfuigbarkeit von Wohnraum zu tberpriifen. Um sowohl zu niedrige Richtwerte - und da-
mit ein zu geringes Wohnungsangebot - als auch zu hohe Richtwerte - und damit eine
Fehlsubventionierung und Fehlsteuerung des Wohnungsmarktés - zu vermeiden, hat Ana-
lyse & Konzepte ein iteratives Verfahren entwickelt, mit dem der Richtwert nachfrageorien-
tiert und passgenau abgeleitet wird (siehe Kapitel 7).
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3 Datenverfiigbarkeit und Datenschutz

Die Ermittlung angemessener Brutto-Kaltmieten erfordert eine Primarerhebung von Mietwerten im
Vergleichsraum. Auf Erhebungen Dritter® - wie beispielsweise qualifizierte Mietspiegel - kann im
Landkreis Vorpommern-Riigen nicht flichendeckend zuriickgegriffen werden, so dass Ableitungen
in Bezug auf die Angemessenheitswerte fiir das gesamte Kreisgebiet nicht mdglich sind. Fiir die
Mietwerterhebung besteht keine gesetzliche Anspruchsgrundlage, sodass eine Datenerhebung nur
auf freiwilliger Basis bei Vermietern durchgefiihrt werden kann.

Im Falle des Landkreises Vorpommern-Riigen erfolgte eine Datenabfrage bei groBen Wohnungs-
unternehmen sowie eine schriftliche Befragung kleiner, privater Vermieter, die im Landkreis Woh-
nungen vermieten (im Detail siehe Kapitel 6.2).

Die Freiwilligkeit der Angaben erfordert - insbesondere wenn zwecks Aktualisierung des Konzeptes
Folgebefragungen erforderlich werden - einen sehr sensiblen Umgang mit den Daten. Auch wenn
es sich bei den Mietwerten nicht um personenbezogene Daten handelt, so stellen die konkreten,
wohnungsbezogenen Daten der Unternehmen beziehungsweise Eigentiimer elementare Daten
ihres Geschéftsbetriebs dar.

Anwendung finden datenschutzrechtliche Aspekte bei der Adressgenerierung fiir die Anschreiben
an private Kleinvermieter und der Verarbeitung dieser personenbezogenen Daten nach § 78a
SGB X i. V. m. § 21 Landesdatenschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSG M-V). Beide Arbeits-
schritte sind durch den Landkreis Vorpommern-Riigen durchgefiihrt worden, sodass Analyse &
Konzepte zu keinem Zeitpunkt Zugriff oder Einsicht in personenbezogene Daten hatte.

Die Wahrung schutzwiirdiger wohnungsbezogener Daten erfolgte wahrend der Projektbearbeitung
anhand Umsetzung und Einhaltung folgender Punkte:

° ErsteIIUng eines Datenschutzkonzeptes,

e Nutzung der Erhebungsdaten ausschlieBlich zur Ermittiung der angemessenen Bedarfe fir
Unterkunft im Landkreis Vorpommern-Riigen,

e Sicherung der betroffenen Verzeichnisse und Dateibereiche durch Passworter,

* umgehende LGschung aller nicht mehr benétigten personenbezogenen Daten (Adress-
daten),

 Verpflichtung aller beteiligten Mitarbeiter zur Einhaltung des Datenschutzes gemaB § 5
BDSG.

Im Vorfeld der Erhebung wurde die Vorgehensweise und die weitere Verwendung der Daten unter
datenschutzrechtlichen Gesichtspunkten mit allen erfordetich zu Beteiligenden abgestimmt.

Die befragten Vermieter wurden in den Anschreiben iiber die Freiwilligkeit der Teilnahme an der
Mietwerterhebung informiert. Dariiber hinaus wurden sie darauf hingewiesen, dass die zur Verfii-

In Anlehnung an den Rechtsgedanken fiir Satzungen nach § 22c SGB 11, sodass einerseits "geeignete eigene statistische
Datenerhebungen und -auswertungen oder Erhebungen Dritter einzeln oder kombiniert [zu] berticksichtigen" sind und
andererseits "sowohl Neuvertrags- als auch Bestandsmieten [in die Auswertung] einflieBen".
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gung gestellten Daten ausschlieBlich fir die Mietwerterhebung des Landkreises Vorpommern-
Rigen genutzt werden. Die anonymisierten Originaldaten werden nur fiir Streitfalle im Sozialge-
richtsprozess zur Verfiigung gestellt. Dabei muss sichergestellt werden, dass die Daten nur von be-
rechtigten Personen genutzt werden kdnnen. Diese Personen sind auf die Einhaltung des Daten-
schutzes zu verpflichten, sodass auszuschlieBen ist, dass die Originaldaten den Kreis der berechtig-
ten Personen verlassen.

Die Erhebungsbdgen fiir die Befragung von Wohnungsunternehmen und privater Kleinvermieter
sind der Anlage 2 zu entnehmen. Aus dem Fragebogen ist erkennbar, dass Analyse & Konzepte le-
diglich anonymisierte Mietdaten abfragt. Die Daten wurden in einer Excel-Tabelle mit folgender
vereinfachter Datenstruktur je Wohnung gespeichert:

Datum
Gemeinde Wohnflache Grundmiete | Betriebskosten | Heizkosten N
Mietvertrag
Beispiel 56 gm 236,88 € 57,68 € 62,72 € 01.03.2011

Dieser Datensatz enthalt keine weiteren Berechnungen.

Alle Informationen zur Entstehung und Struktur der Daten, alle Schilisse und Auswertungen sowie
die Darstellung der Verteilung der Mietwerte (Histogramme, siehe Anlage 1) sind in diesem Bericht
dargestellt.

Aufgrund des notwendigen sensiblen Umgangs liegen die Rohdaten nur bei Analyse & Konzepte
(als Auftragnehmer) sowie beim Landkreis Vorpommern-Riigen (als Auftraggeber) vor. Die Ergeb-
nisse werden ausschlieBlich in aggregierter Form dargestellt und Einzeldaten werden nicht verdf-
fentlicht. Eigentimerspezifische Auswertungen sind nicht mdglich.

4 Die Mietwerterhebung stellt die bisher umfangreichste Mietensammiung im Landkreis Vorpommern-Riigen dar.
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4 Abstrakt angemessene WohnungsgréBe und Wohnungsstandard

Im Vorfeld der Datenerhebung sind die angemessene WohnungsgréBe und der angemessene
Wohnungsstandard zu definieren.

4.1 Festlegung der abstrakt angemessenen WohnungsgroBe

In einem ersten Schritt ist die abstrakt angemessene WohnungsgroBe festzustellen (BSG, Urteil
vom 22.09.2009 - B 4 AS 18/09 R). Sie bildet die Basis fiir die Berechnung der Mieten nach dem
Prinzip der Produkttheorie. Das Produkt zur Beurteilung der Angemessenheit berechnet sich aus
der fir die jeweilige WohnungsgréBenklasse ermittelten Quadratmetermiete fiir Wohnungen einfa-
chen Standards und der fiir die GréBe der Bedarfsgemeinschaft definierten abstrakt angemessenen
Wohnflache. Die Festlegung der angemessenen WohnungsgréBen erfolgt dabei unabhéngig von
der Anzahl der Rdume (BSG, Urteil vom 19.10.2010 - B 14 AS 2/10 R).

Nach der Rechtsprechung des Bundessozialgerichts bilden die Grenzen des &ffentlich geférderten
Wohnungsbaus den Rahmen fiir die rechnerisch in Ansatz zu bringenden angemessenen Wohnfla-
chen, Im Land Mecklenburg-Vorpommern wurde diese iiber die Verwaltungsvorschrift zum Bele-
gungsbindungsgesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom 14. Februar 1997 (Amtsbl. M-V
S. 161, 176) geregelt. Das Belegungsbindungsgesetz ist zum 31. Dezember 2013 auBer Kraft ge-
treten, eine Folgevorschrift existiert derzeit nicht.

Das Bundessozialgericht hat auch stets darauf hingewiesen, dass der Bezug zur sozialen Wohn-
raumfGrderung nur in Ermangelung anderer Grundlagen erfolgte. Im Rahmen der Mietwerterhe-
bung konnte Analyse & Konzepte neben den Unterkunftskosten auch die WohnungsgréBenstruktur
im Kreisgebiet ermitteln und auswerten. Die eher landliche Struktur des Kreises mit seiner geringen
Verdichtung in Verbindung mit den vergleichsweise giinstigen Bodenpreisen hat zur Folge, dass die
vorhandene WohnungsgréBenstruktur im Kreisgebiet im Vergleich zu eher stadtisch geprigten
Kreisen eine i. d. R. gréBere Wohnfliche aufweist,

Die férderféhigen Flachen im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau hingegen orientieren sich zum
einen starker an den stédtischen Bedarf und sind originar fiir den Neubau entwickelt worden. Wel-
che WohnungsgroBenstruktur tatsachlich im jeweiligen Kreisgebiet vorhanden ist, bleibt somit bei
der Anwendung der Vorgaben des geférderten Wohnungsbaus unbericksichtigt.

Dies hat zur Folge, dass das Wohnungsangebot mit einer den Forderbedingungen entsprechenden
Wohnfidche im Landkreis Vorpommern-Riigen zu klein ist. Analyse & Konzepte hat daher die, fiir
die Ermittlung des Produktes, zu berlicksichtigende Wohnfliche erweitert, um somit die Versor-
gung mit angemessenem Wohnraum zu verbessern, ohne den tibrigen Wohnungsmarkt mietpreis-
steigernd zu beeinflussen. (siehe Anlage 3).
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HaushaltsgrifBie Max. WohnungsgrofBie
1 Person <50 m?
2 Personen > 50 bis £ 65 m?
3 Personen > 65 bis £ 75 m?
4 Personen > 75 bis < 90 m?
5 Personen > 90 bis < 105 m?
Jede weitere Person +15 m?
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpemmern-Riigen 2016 . ﬁgﬁléﬁg‘

Aufgrund der geringen Zahl sehr groBer Bedarfsgemeinschaften einerseits und der relativ geringen
Anzahl sehr groBer Wohnungen andererseits wird fur Haushalte mit mehr als finf Personen eine
Klasse gebildet. Hierbei sind fiir jede weitere Person 15 Quadratmeter zusatzlich zu beriicksichti-
gen.

Bei der Mietwerterhebung wurden grundsétzlich Wohnungen aller WohnungsgrdBen erfasst und
sind entsprechend im Datensatz enthalten. Hinsichtlich der Auswertung der Daten gibt es bei der
WohnungsgroBenklasse fiir 1-Personen-Haushalte eine Ausnahme: Hier wurden nur Wohnungen
von 25-50 m2 beriicksichtigt. Mit dieser Definition einer MindestwohnungsgroBe, die bei der Erstel-
lung von Mietspiegeln Gblich ist, sollen quadratmeterspezifische Mietpreisverzerrungen reduziert
werden, um so die Repradsentativitat der Mietwerterhebung sicherzustellen.’

Hintergrund sind Erfahrungswerte, nach denen die Quadratmetermiete einer kleinen Wohnung bei
gleicher Ausstattung und Lage zumeist hoher ist als die einer gréBeren Wohnung (Wohnkosten-
Progression). Allerdings filhren diese Quadratmetermieten in der Regel nicht zu héheren Gesamt--
mieten als bei vergleichbaren Wohnungen mit einer gréBeren Wohnflache.

Da die WohnungsgroBenklasse fiir 1-Personen-Haushalte eine sehr groRe Spanne aufweist, sind
hier die Verzerrungen besonders groB, insbesondere dann, wenn fiir die Richtwertermittiung das
Produkt gebildet und die hohe Quadratmetermiete einer kleinen Wohnung auf die maximal ange-
messene Wohnfliche bezogen wird. Damit wiirden potenziell Richtwerte entstehen, die weit iber
den eigentlichen Marktwerten liegen.

5 Der Ausschiuss kleinster Wohnungen erfolgt nur hinsichtlich der Ermittiung des Angemessenheitsrichtwertes, nicht hin-
sichtlich der tatsachlichen Wohnraumversorgung, die im Sinne der Produkttheorie selbstverstandlich moglich ist. Verglei-
che auch Knickrehm, Sabine: "Schliissiges Konzept 'Satzungslésung' und Anforderungen des BVerfG" in Sozialrecht aktuell
4/2011, S.129. Vergleiche auch Ministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen: "Hinweise zur Erstellung von Miet-
spiegeln”, Berlin 2002.
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4.2 Methodischer Ansatz zur Definition eines angemessenen
Wohnungsstandards

Die Angemessenheit der Mietkosten fiir Wohnungen des einfachen Standards soll auf Basis der re-
gionalen Gegebenheiten bestimmt werden, da nur so eine entsprechende Versorgung der Bedarfs-
gemeinschaften sichergestellt wird. Was angemessen ist, ist somit immer relativ. Die Festlegung
von Angemessenheitsgrenzen fiir das einfache Wohnungsmarktsegment ist dabei von zwei Ein-
flussfaktoren abhéngig, namlich von der regional vorzufindenden Qualitit des relevanten Mietwoh-
nungsbestandes sowie von der Anzahl der zu versorgenden Bedarfsgemeinschaften. Denn wenn
die Anzahl der Bedarfsgemeinschaften beziehungsweise deren Anteil an den Haushalten im Land-
kreis grdBer ist, werden mehr Wohnungen zur hinreichenden Versorgung bendtigt als bei einer ge-
ringeren Anzahl zu versorgender Bedarfsgemeinschaften.

In der Rechtsprechung des Bundessozialgerichts wurden zur Bestimmung des unbestimmten
Rechtsbegriffes der Angemessenheit (siehe § 22 Absatz 1 Satz 1 SGB II) und des hierfiir zugrunde
gelegten einfachen Standards in der Entscheidung vom 22.09.2009 (BSG, Urteil vom 22.09.2009 B
4 AS 18/09 R) zwei Erhebungsansitze dargestellt: In der einen Variante kénnen die Mieten speziell
nur im unteren Wohnungsmarktsegment erhoben werden, in der anderen Variante wird auf das
einfache, mittlere und gehobene Segment - also auf nahezu den gesamten Wohnungsmarkt - ab-
gestellt,

In beiden Ansatzen werden jedoch in der Regel nur Wohnungsbesténde beriicksichtigt, die tiber
eine vermieterseitige Ausstattung der Wohnung mit einem Bad und einer Sammelheizung (die
Brennstoffzufuhr erfolgt nicht manuell) verfligen. Wohnungen ohne Bad oder Sammelheizung re-
prasentieren in der Regel das unterste Marktsegment, welches nach Ansicht des Bundessozialge-
richts fiir eine Anmietung nicht auf Dauer zumutbar ist.

Analyse & Konzepte wendet den zweiten Erhebungsansatz an und definiert die Angemessenheits-
grenzen fir den einfachen Standard ausschlieBlich tber die Hohe der Netto-Kaltmiete pro Qua-
dratmeter. Wie sich in Mietspiegelerhebungen beziehungsweise Mietspiegeltabellen zeigt, gibt es
einen engen positi\;en Zusammenhang zwischen der Ausstattungsqualitét einer Wohnung und de-
ren Quadratmeterpreis. Je besser die Ausstattung der Wohnung ist, desto hdher ist zumeist der
Mietpreis pro Quadratmeter. Wohnungen des einfachen Standards sind entsprechend diejenigen
Bestande vor Ort mit den niedrigsten Mieten. Auch das Bundessozialgericht weist in seiner Recht-
sprechung darauf hin, dass sich der Standard nach Ausstattung, Lage und Bausubstanz im Qua-
dratmeter niederschldgt (BSG, Urteil vom 07.11.2006 B 7 b AS 18/06 R).

Dieser Erhebungsansatz bietet den Vorteil, dass sowohl die Bestimmung der Quadratmetermiete
eines einfachen Standards als auch die abstrakte Angemessenheitspriifung auf einer statistisch-
mathematisch fundierten Methodik basiert. Das Anforderungs- und Priifungsschema des Bundesso-
zialgerichts (vergleiche Kapitel 2) kann auf diese Weise eingehalten werden.

Im Gegensatz zum gewahlten zweiten Erhebungsansatz kann der erste Erhebungsansatz (alleinige
Erhebung der Mieten im unteren Wohnungsmarktsegment) unter Umstinden das Anforderungs-
und Priifungsschema des Bundessozialgerichts nicht erflillen.
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Beim erstgenannten Erhebungsansatz wird lediglich auf das untere Wohnungsmarktsegment abge-
stellt. Das Wohnungsmarktsegment ist allerdings unbestimmt und von den regionalen Gegebenhei-
ten als relativer Standard abhdngig. Der einfache Wohnungsstandard konnte nur anhand eines um-
fangre'ichen Ausstattungskatalogs bestimmt werden, sodass zahlreiche Ausstattungsmerkmale er-
hoben werden miissten. Die Erhebung von zahireichen Ausstattungsmerkmalen fiihrt bei den be-
fragten Vermietern zu erhdhtem Arbeitsaufwand beim Ausflllen des Fragebogens. Da die Befra-
gung die freiwillige Teilnahmebereitschaft voraussetzt, wird jeder zusatzliche Arbeitsaufwand die
Teilnahmebereitschaft der Befragten senken. Sinkt allerdings die Teilnahmebereitschaft an der
freiwilligen Befragung, reduziert sich die Datenbasis. Verweigern Vermieter mit relevanten Woh-
nungsbestanden die Teilnahme, ist sogar die Validitat der Mietwerterhebung verletzt.® In der Folge
erfiillt die Mietwerterhebung dann nicht mehr das vom Bundessozialgericht entwickelte Anforde-
rungs- und Priifungsschema (BSG, Urteil vom 22.09.2009 B 4 AS 18/09 R und BSG, Urteil vom
17.12.2009 - B 4 AS 50/09 R).

Im Anschluss an die Erhebung von Ausstattungsmerkmalen ware des Weiteren eine Bewertung
und damit Gewichtung der Merkmale zu erstellen. Das notige Gewichtungsverfahren ware jedoch
aufgrund von Korrelationen in den Ausstattungsmerkmalen mathematisch kaum abzuleiten.’

Unklar und interpretationsabhangig bliebe auch die Feststellung, welche Merkmalskombinationen
als regionale Standardausstattung gelten wiirden, und welche Merkmalskombinationen nicht mehr
dem regionalen Standard entsprechen und damit als unterer Standard zu bewerten waren.

SchlieBlich wird in der konkreten Anwendung eines Ausstattungskatalogs der Fall eintreten, in dem
der auf Ausstattungsmerkmalen basierende einfache Standard, bezogen auf die Anzahl der Woh-
nungen, nicht hinreichend groB ist, um alle Bedarfsgemeinschaften versorgen zu kénnen. In der
Folge miisste der Ausstattungskatalog solange durch weitere Ausstattungsmerkmale (oder Merk-
malskombinationen) erweitert werden, bis eine entsprechende Versorgung der Bedarfsgemein-
schaften sichergestellt werden kann.

Sowohl bei der Gewichtung von Ausstattungsmerkmalen als auch bei der nachtriglichen Erweite- .
rung des Ausstattungskatalogs bestehen willkiirliche Spielrdume, welche die Standards einer wis-
senschaftlichen, empirischen Ableitung der Angemessenheit einer Wohnung verletzen.

& Selbst groBe, professionelle Vermieter und Wohnungsverwaltungen verfligen nicht tiber EDV-basierte Daten zu Ausstat-
tungsmerkmalen.

7 pusstattungsmerkmale sind nicht unabhéngig voneinander und nicht zufallig verteilt, sondern abhéngig von der Bauweise.
So sind fir Wohnungen bei einfacher Bauweise zumeist dhnliche Ausstattungskombinationen wie beispielsweise schlechte
Fensterisolierung, einfache Bodenbeldge, einfache Fassadenddmmung und kleine, funktionale Badezimmer zu erwarten.
Hinsichtlich der Auswahl von angemessenen Ausstattungskriterien ware folglich schwer zu begriinden, warum hinsichtlich
der Gewichtung eine Fensterisolierung héhere Bedeutung hat als eine schlechte Fassadendammung.
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5 Vergleichsraum

Als zweiten Schritt bei der Erstellung eines schliissigen Konzeptes hat das Bundessozialgericht die
Festlegung eines Vergleichsraums gefordert und dies in seinem Urteil vom 19.02.2009 - B 4 AS
30/08 R ndher ausgefiihrt: "Da es bei der Festlegung des Vergleichsraumes um die Ermittlung
einer (angemessenen) Referenzmiete am Wohnort oder im weiteren Wohnumfeld des Hilfebed(irf-
tigen geht, sind die Grenzen des Vergleichsraumes insbesondere nach folgenden Kriterien abzuste-
cken: Es geht darum zu beschreiben, welche ausreichend groBen Rdume (nicht bloBe Orts- oder
Stadtteile) der Wohnbebauung aufgrund ihrer rdumlichen Nihe zueinander, ihrer Infrastruktur und
insbesondere ihrer verkehrstechnischen Verbundenheit einen insgesamt betrachtet homogenen Le-
bens- und Wohnbereich bilden." Entsprechend hélt das Bundessozialgericht es fiir mdoglich, die
Stadt Miinchen als einen Vergleichsraum zu betrachten (ebenda).

Was diese Aussage fiir inhomogene Landkreise bedeutet, wie die erforderlichen Referenzmieten
empirisch gewonnen werden kénnen und wie im konkreten Einzelfall der homogene Lebens- und
Wohnbereich definiert wird, erfordert eine komplexe Betrachtungs- und Vorgehensweise, die im
Folgenden naher erldutert wird.

5.1 Vergleichsraum

Ausgangspunkt ist die Entscheidung des Bundessozialgerichts, dass ein maBgeblicher riumlicher
VergleichsmaBstab festzulegen ist, innerhalb dessen das Mietpreisniveau angemessener Wohnun-
gen ermittelt wird (BSG, Urteil vom 19.02.2009 - B 4 AS 30/08 R und LSG Thiringen, Urteil vom
08.07.2016 L 4 AS 718/14).

Die fiir den Landkreis Vorpommern-Riigen gebildeten Vergleichsrdume sind in Karte 1 dargestellt.
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Karte1 Vergleichsriume im Landkreis Vorpommern-Riigen

Verglelchsrdume
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Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Rigen 2016
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Im Falle einer unangemessenen Miete soll, sofern vorhanden, der Verweis auf angemessenen
Wohnraum innerhalb des Wohnortes im Sinne des Bundessozialgerichts erfolgen. Dadurch soll der
Lebensmitteipunkt einer Bedarfsgemeinschaft geschiitzt werden. Pramisse bel der Definition von
Wohnraumen ist, dass dem grundsatzlich zu respektierenden Recht der Leistungsberechtigten auf
Verbleib in ihrem sozialen Umfeld ausreichend Rechnung getragen wird (vergleiche BSG, Urteil vom
20.08.2009 - B 14 AS 65/ 08 R). Entsprechend soll bei der Festlegung von Angemessenheitsricht-
werten einbezogen werden, dass am Wohnort (im Sinne des Bundessozialgerichts) eine angemes-
sene Wohnung auch verfiigbar ist (BSG, Urteil vom 17.12.2009 - B 4 AS 50/09 R und Urteil vom
17.12.2009 - B 4 AS 27/09 R).

Um ein entsprechendes Wohnungsangebot aufzuweisen und die notwendigen abstrakten Ermitt-
lungen zu ermdglichen, muss der Vergleichsraum nach standiger Rechtsprechung des BSG einen
,ausreichend groBen Raum der Wohnbebauung umfassen, der unter Beriicksichtigung seiner raum-
lichen Nahe, Infrastruktur und verkehrstechnischen Verbundenheit einen homogenen Lebens- und
Wohnbereich bildet.

a) ausreichende GroBe des Vergleichsraumes

Der Vergleichsraum muss einen ausreichenden groBen Raum der Wohnbebauung umfassen, um
iiberhaupt ein entsprechend reprasentatives Angebot an Wohnungen einfachen Standards aufzu-
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weisen und die notwendigen abstrakten Ermittlungen zur Miethdhe zu ermdglichen. Grundlage fiir
die GroBe des Vergleichsraumes kann daher nicht allein die Flache sein, sondern auch die Anzahl
der Wohnungen und die Einwohnerzahl. '

Bei landlichen Gebieten mit geringer Besiedlungsdichte® kann es nach bisheriger Rechtsprechung
erforderlich sein, ggf. gréBere Gebiete — liber die kommunalrechtlichen Gemeindegrenzen hinaus —
als einheitlichen Vergleichsraum zusammenzufassen®, um {iberhaupt eine reprasentative Auswer-
tung des Wohnungsmarktes zu ermdglichen; ggf. kommt auch das Gebiet eines ganzen Landkrei-
ses (und damit das gesamte Zusténdigkeitsgebiet des kommunalen Trigers) als Vergleichsraum in
Betracht.™®

Der Aspekt der ausreichenden Mindestgréfe eines Vergleichsraumes steht in Wechselwirkung zu
weiteren Merkmalen im Sinne eines ,homogenen Wohn- und Lebensbereiches", insbesondere der
verkehrstechnischen und infrastrukturellen Verbundenheit. Fiir die Bestimmung des Vergleichsrau-
mes im Sinne der Festlegungen des BSG sind daher immer die jeweiligen &rtlichen Verhéltnisse zu
beriicksichtigen.

b) homogener Lebens- und Wohnbereich
Nach Festlegung eines ausreichend groBen Vergleichsraumes, ist anhand der Kriterien

e raumliche Nahe,
e gemeinsame, lbergreifende Infrastruktur und verkehrstechnische Verbundenheit

zu priifen, ob es sich bei diesem Gebiet auch um einen ,homogenen Lebens- und Wohnbereich® im
Sinne der Rechtsprechung handelt.

raumliche Nahe

Beim Kriterium der réumlichen Néhe sind keine absoluten Festlegungen auf eine maximale Aus-
dehnung des relevanten Vergleichsraumes mdglich. Fir die rdumliche Nahe bzw. Begrenzung des
relevanten Vergleichsraumes bietet es sich an darauf abzustellen, wo die Transferleistungen (z. B.
Leistungen zur Sicherung des Lebensunterhalts, zur Eingliederung in Arbeit, zur Verringerung der
Hilfebed(irftigkeit) von den Leistungsberechtigten realisiert werden kénnen. Der sicherzustellende
Lebensunterhalt wird nicht nur durch Geschafte des taglichen Bedarfs geprégt, sondern auch durch
besondere Bediirfnisse wie (Schul-)Bildung, Arztbesuche, Freizeittitigkeiten etc.; hier fallen in der
Regel - insbesondere im landlichen Raum — l&ngere Wege an. So diirfte zum Beispiel fiir die Leis-

@

Bei der Besiedlungsdichte handelt es sich um eine bereinigte Form der Bevilkerungsdichte. Die Wohnbevblkerung eines
Raumes wird dabei nur auf die theoretisch besiedelbare Flache bezogen. Flachen, die auf Grund naturrdumlicher Eigen-
schaften (beispielsweise Wiisten, Gewasser) oder gesetzlicher Bestimmungen (beispielsweise Naturschutzgebiete, militari-
sche Sperrgebiete) nicht bebaut werden kénnen sowie die im Flachennutzungsplan nicht fiir die Bebauung vorgesehenen
Flachen werden bei der Besiedlungsdichte ausgeklammett.

? BSG vom 20.08.2009 — B 14 AS 65/08; vom 12,12.2013 — B 4 AS 87/12;
LSG Schleswig-Holstein vom 30.09.2011 — L 3 AS 17/09

0°BSG vom 11.12.2012 - B 4 AS 44/12 R: vom 16.04.2013 - B 14 AS 28/12 R (Saale-Holzland-Kreis); LSG Hessen vom
15.02.2013 — L 7 AS 78/12 (Landkreis Waldeck-Frankenberg); LSG Thiiringen vom 08.07.2015 — L 4 AS 718/14 (Land-
kreis Gotha)
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tung ,Eingliederung in Arbeit nach § 10 Abs. 2 Nr. 3 SGB II" eine relativ hohe Zumutbarkeits-
schwelle bei der Entfernung anzusetzen sein.

Gemeinsame, iibergreifende Infrastruktur und verkehrstechnische Verbundenheit

Zur gemeinsamen Infrastruktur zéhlen beispielsweise Schulen, Kindertageseinrichtungen, arztliche
Versorgung, Einkaufsmdglichkeiten, kulturelle Einrichtungen etc. Fir die verkehrstechnische Ver-
bundenheit im Sinne eines homogenen Lebens- und Wohnbereiches hat das BSG auf Fahrzeiten
mit dem &ffentlichen Nahverkehr innerhalb des Gebietes verwiesen, wie sie auch erwerbstatigen
Pendlern zugemutet werden. Dabei hat das BSG nicht auf die Fahrzeiten tber die maximale Aus-
dehnung des Gebietes abgestellt, sondern (nur) von den jeweiligen Randlagen zum Zentrum.

5.2 Vergleichsrdume innerhalb des Landkreises Vorpommern-Riigen

Der Landkreis Vorpommern-Riigen stellt aufgrund seiner GréBe von rund 3.200 km?2 und seiner he-
terogenen Struktur keinen geeigneten Vergleichsraum dar. Von daher waren die vorhandene Infra-
struktur innerhalb der einzelnen Gemeinden und die verkehrstechnische Verbundenheit der Ge-
meinden unter Beachtung der rdumlichen Nahe der Gemeinden zueinander zu untersuchen, um im
Ergebnis dessen drtliche Vergleichsrdume darstellen zu kénnen, die jeweils fr sich einen homoge-
nen Lebens- und Wohnbereich darstellen.

Grundlage sowie Untersuchungskriterien waren hierbei:

e das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern von Juni 2016
(LEP M-V)

s das regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern von August 2010 (RREP VP)

« die Satzung des Landkreises Vorpommern-Riigen iiber die Schuleinzugsbereiche ab dem
Schuljahr 2016/2017

o der Nahverkehrsplan fiir den Landkreis Vorpommern-Riigen 2014 - 2019

e Fliche der Stadte und Gemeinden

e Einwohnerzahlen

 Entfernung zu den nachstliegenden Ober- und Mittelzentren

e Anzahl der Wohnungen und die Art der Wohnungsnutzung

e Mietstufen nach Wohngeldgesetz (WoGG)

Aus raumordnerischer Sicht verfigt der Landkreis Vorpommern-Riigen u. a. Gber

e ein Oberzentrum'* (Stadt Stralsund gemeinsam mit der Stadt Greifswald)
e drei Mittelzentren'? (Stédte Bergen auf Riigen, Grimmen und Ribnitz-Damgarten)

11 Oberzentren sind in der Regel umgeben von mehreren Mittelzentren, die wiederum fiir Unter-(/Grund-)zentren von Be-
deutung sind. Neben dem Grundbedarf und dem periodischen Bedarf kann in Oberzentren auch der spezifische Bedarf
gedeckt werden. Das umfasst neben dem Infrastruktur- und Dienstleistungsangebot der Unter- und Mittelzentren insbe-
sondere: besondere Warenhiuser, Spezialgeschafte, Fachkliniken, Theater, Museen, Fach- und Hochschulen, Regionalbe-
hérden.
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 zwei Grundzentren™ mit mittelzentraler Funktion (Stadte Barth und Sassnitz)
e elf Grundzentren (Bad Silze, Binz, Franzburg/Richtenberg, Garz/Riigen, Marlow, Putbus,
Sagard, Samtens, Sellin/Baabe, Tribsees, Zingst)

Unter Berticksichtigung der infrastrukturellen Bedingungen, die ein Ober- und ein Mittelzentrum
bestimmen sowie der oben genannten weiteren Untersuchungsschwerpunkte legt der LK VR fol-
gende Vergleichsrdume fest:

o I Raumschaft™ Sassnitz (Stadt Sassnitz; Amt Nord-Riigen)

o II Stadt Bergen auf Riigen

e III Raumschaft Bergen (Amt Bergen a. Rg. (chne Stadt Bergen, Gustow und Poseritz);
Stadt Putbus; Amt Ménchgut-Granitz (chne Baabe, G6hren und Sellin); Amt West-Riigen
(ohne Altefahr und Rambin))

e IV Ostseebader Binz, Baabe, Gohren, Sellin

e V Hansestadt Stralsund

e VI Raumschaft Stralsund (Amt Altenpleen; Amt Niepars (ohne GroB Kordshagen und Neu
Bartelshagen); Alteféhr; Gustow; Poseritz; Rambin; Millienhagen-Oebelitz; Drechow; El-
menhorst; Stadt Richtenberg)

s VII Halbinselkette Fischland-DarB-Zingst

e VIII Stadt Grimmen

¢ IX Raumschaft Grimmen (Siderholz; Amt Miltzow (ohne Elmenhorst); Amt Franzburg-
Richtenberg (chne Stadt Richtenberg, Millienhagen-Oebelitz und Velgast); Amt Recknitz-
Trebeltal (chne Dettmannsdorf, Drechow und Eixen))

e X Stadt Ribnitz-Damgarten

e XI Raumschaft Ribnitz-Damgarten (Stadt Marlow; Amt Ribnitz-Damgarten (chne Stadt
Ribnitz-Damgarten); Velgast; Gro Kordshagen; Dettmannsdorf; Eixen; Neu Bartelshagen;
Amt Barth) ?

Begriindung:

a) Die Stadte Stralsund, Bergen auf Rigen, Grimmen und Ribnitz-Damgarten stellen in ihrer Eigen-
schaft als Ober- bzw. Mittelzentrum jeweils einen eigenen homogenen Lebens- und Wohnbereich
dar. '

2 Mittelzentren dienen als Anlaufpunkt fiir die Versorgung von Waren, Dienstleistungen und Infrastrukturangeboten, die
durch die umgebenden Unterzentren nicht geleistet werden kann. Neben der Grundversorgung, wie sie auch in Unterzen-
tren zur Verfiigung steht, umfasst das Angebot der Mittelzentren den periodischen Bedarf, insbesondere: Fachirzte,
Kaufhaus, Kino, kulturelle Angebote, Krankenhaus, Notare, Rechtsanwélte, Steuerberater, Schwimmbéder, weiterfiihren-
de Schule und Berufsschule. Uber den allgemeinen und den periodischen Bedarf hinausgehende Waren und Dienstleis-
tungen kénnen im néchsten erreichbaren Oberzentrum gedeckt werden.

2 Unter- bzw. Grundzentren dienen der Grundversorgung der Einwohner aus dem Umland. Sie sollten eine gewisse Vielfalt
an zentralen Einrichtungen ausweisen, z. B.: Grundschule und weiterfilhrende Schule, Sportanlagen, Arzt- und Zahnarzt-
praxen, Arbeitsplatze, Gemeinde- oder Amtsverwaltung, Post, Bank, Apotheke, Supermarkt, Tankstelle usw. Periodische,
Uber den téglichen Bedarf hinausgehende Waren und Dienstleistungen stehen im nichsten Mittelzentrum zur Verfiigung;
besondere Angebote fiir den spezifischen Bedarf sind dagegen im néchsten Oberzentrum erreichbar.

" Raumschaft" ist gleichbedeutend mit dem Raumordnungsbegriff Mittelbereich um ein Mittelzentrum.
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Die Raumschaften Sassnitz, Bergen, Stralsund, Grimmen und Ribnitz-Damgarten stellen ebenfalls
jeweils einen eigenen homogenen Lebens- und Wohnbereich dar, in dem die einzelnen Gemeinden
durch den &ffentlichen Nahverkehr und sonstige infrastrukturelle Bedingungen (z. B. Schulen, arzt-
liche Versorgung, Einkaufsméglichkeiten) weitgehend miteinander verbunden sind.

In jeder Raumschaft befinden sich Unterzentren:

e Raumschaft I: Stadt Sassnitz (Unterzentrum mit mittelzentraler Funktion) und Sagard

« Raumschaft III: Stadt Garz, Stadt Putbus und Samtens

e Raumschaft VI: Stadt Richtenberg

e Raumschaft IX: Bad Stilze, Stadt Franzburg und Stadt Tribsees

e Raumschaft XI: Stadt Barth (Unterzentrum mit mittelzentraler Funktion) und Stadt Marlow

Auch in den Vergleichsrdumen IV und VII béﬁnden sich Unterzentren:

« Vergleichsraum IV: Binz, Baabe und Sellin (als gemeinsames Unterzentrum)
e Vergleichsraum VII: Zingst

b) Der Landkreis ist insgesamt betrachtet verkehrstechnisch gut erschlossen™:

e StraBennetz:
o 41 km Autobahn A20
o 232 km BundesstraBen (B96/96n, B105, B194 und B196)
o Uber 3.800 km Landes-, Kreis- und GemeindestraBen
e Bahnverbindung
o Schienennetz der DB
o historische Schmalspurbahn auf Riigen (RUBB) ,Rasender Roland" (Putbus-Binz-
Gohren)
o Usedomer Béderbahn (UBB)
¢ Seeverbindung
o Fahrhafen Sassnitz/Mukran
o Seehafen Stralsund
"o zahlreiche kleine Héfen (Seglerhafen)

e Flughdfen
o Guttin
o Barth

5 www. lk-vr.de
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Im Schienenpersonennahverkehr (SPNV) wird der Landkreis durch folgende Eisenbahnstrecken be-
dient:

*  Ost-West-Richtung: Sassnitz/Binz - Bergen a. Rg. - Stralsund - Ribnitz-Damgarten -
Rostock

¢ Nord-Siid-Richtung: Stralsund - Greifswald - Berlin sowie Stralsund - Grimmen - Neu-
brandenburg - Berlin

Ergénzt wird dieses Angebot durch die Stichstrecken!®

s Velgast - Barth
e Bergen a. Rg. - Lauterbach, sowie

durch die Schmalspurbahn ,Rasender Roland", die zwischen Putbus und Gohren verkehrt.

Des Weiteren ist der Landkreis mit mehreren Fahrten in das Fernverkehrsangebot der Deutschen
Bahn AG eingebunden. Schwerpunktmé&Big in den Sommermonaten wird der Linienverkehr durch
den Einsatz von Wegebahnen'” ergiénzt, die vordergriindig dem touristischen Personentransport
auf StraBen dienen:

e Raumschaft I: Wegebahnsystem mit zwei Linien vom GroBparkplatz vor der Gemeinde
Putgarten zum Kap Arkona und zum Fischerdorf Vitt

e Raumschaft III: Parkplatz-Shuttle in der Gemeinde Ralswiek (Stortebeker-Festspiele) sowie
in der Gemeinde Schaprode Hafenexpress vom Hafen zum Parkplatz am Ortseingang

e IV - Ostseebader: Jagdschlossexpress in der Gemeinde Binz und Béderbahnen in den Ge-
meinden Binz, Baabe, G6hren und Sellin so wie Naturerbe-Prora-Express

e V- Stralsund: Hansebahn (Stadtrundfahrten)

o VII - Halbinselkette: DarBbahn in der Gemeinde Prerow sowie in der Gemeinde Zingst

Innerhalb der einzelnen Vergleichsrdume stellt - sich die verkehrstechnische Erschlie-
Bung/Verbundenheit wie folgt dar (ohne Verbindungen, die ausschlieBlich dem Tourismus die-
nen)®:

16 Eine Stichstrecke ist

e eine von einer Verkehrslinie (bzw. Bahnstrecke) oder aus einem Verkehrsnetz abzweigende Nebenstrecke, die an
einem Ort ohne oder mit nur eingeschrénkten Anschlussméglichkeiten zu anderen &ffentlichen Verkehrsmitteln endet
(z. B. im landlichen Raum, wobei auch Verbundgrenzen Anschliisse einschrénken kénnen) oder

*  eine von einer Verkehrslinie abzweigende kurze Strecke, die im Zuge eines durchgehenden Linienwegs mitbedient und
dabei zweimal befahren wird (in den Linienweg A-B—C wird ein Abzweig zum Ort ,,0" eingefiigt: A-B—0—B-C).

7 Eine Wegebahn ist eine Zugmaschine mit Anhangern zur Personenbeférderung auf der StraBe.

18 Quellen Busverkehr: www.rpnv.de und www.nvp-bus.de, Quelle Schienenpersonennahverkehr: www.wikipedia.de, Liste
der Personenbahnhdfe in Mecklenburg-Vorpommern.



ANALYSE
-23- KONZEPTE

5.2.1 Vergleichsraum I: Raumschaft Sassnitz

e
Kommunen Einwohner Fldche Verkehrstechnische Verbundenheit
(31.16.2015) | (km?)
regionaler Busverkehr stadtischer Busverkehr | Anzahl Bahnhife/Haltepunkte
Strecken
Linien 13, 14, 20/24 sowie | Linie 18, Linie 23 (ein- | 2 Bahnhtfe
Stadt Sassnitz 9.427 46,45 Linie 28 mit Anschluss schlieBlich Kénigsstuhl) | Stralsund-Sassnitz
nach Sassnitz
. - 1 Bahnhof
Amt Nord-Riigen 7.988 161,10 | Linien 10, 11, 13, 14 Stralsund-Sassnitz
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 Qg&’i‘é%{r%

Die Stadt Sassnitz ist der Endpunkt der BundesstraBe 96 und der Bahnstrecke Stralsund - Sasshitz.
Neben dem Bahnhof Sassnitz besteht der Fahrbahnhof Mukran.

Die Buslinien verkehren téglich, im 15-Minutentakt bis alle 2 Stunden, im Sommerhalbjahr ofter als
im Winterhalbjahr. Sie sichern auch den Schiilerverkehr ab. Drei Buslinien verkehren innerhalb des
Vergleichsraumes und drei Linien verkehren raumiibergreifend. Ergénzt wird der Busverkehr durch
regionale sowie Uberregionale Zugverbindungen. Die Stadt Sassnitz ist ein wichtiger Verkehrskno-
tenpunkt®® auf der Insel Riigen.

5.2.2 Vergleichsraum II: Stadt Bergen auf Riigen

TR ;% .-{i

Kommunen Einwohner Fldache Verkehrstechnische Verbundenheit
(31.16.2015) | (km?2)
regionaler Busverkehr stadtischer Busverkehr | Anzahi Bahnhofe/Haitepunkie
Strecken

Linien 13, 14, 20/24, 25, Linie 32 1 Bahnhof
28, 29, 30 (Bergen- Stralsund-Sassnitz,

Stadt Bergen a. Rg. 13.607 51,42 | Stralsund), 31, 33, 35, 37, Bergen-Lauterbach Mole
38 und 41 (Bergen-
Altefahr)

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 ﬁgﬁl%‘?}l

Der Vergleichsraum II umfasst das gesamte Gebiet der Stadt Bergen a. Rg. und ist als zentraler
Ort auf der Insel Riigen verkehrstechnisch sehr gut erschlossen.

Vom Festland ist Bergen via Stralsund und den Riigendamm' {iber die B 96 sowie die B 96n er-
reichbar, welche in Stralsund auf die B 105 Richtung Rostock trifft. Eine weitere Moglichkeit, Ber-

19 yerkehrsknotenpunkt, als wirtschaftsgeografischer Begriff, zeichnet sich dadurch aus, dass er einen Umsteigeort zwischen
den verschiedenen Verkehrsmitteln darstellt. Dabei kann man Verkehrsknotenpunkte durchaus in unterschiedlichen Di-
mensionen auffassen; angefangen bei der zentralen OPNV-Haltestelle einer Stadt bis hin zu Flugh&fen mit interkontinen-

talen Zielen.
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gen mit dem Auto zu erreichen, ist die Glewitzer Fihre zwischen Stahlbrode auf dem Festland und
Glewitz auf der Halbinsel Zudar. In Bergen zweigt die B 196 ab, welche den éstlichen Teil der Insel
mit den Badeorten erschlieBt. Des weiteren durchquert die LandesstraBe 301 den Vergleichsraum
in West-Ost-Richtung (Gingst-Amt West-Riigen; Trent-Amt Nord-Riigen und Putbus-Amt Mdnchgut-
Granitz). '

Bergen ist Uber den Bahnhof Bergen auf Riigen an das Eisenbahnnetz angeschlossen. Seit 2011
besteht ein ICE-Anschluss nach Binz, Berlin und Miinchen. Die Stadtbuslinie gewahrleistet auch
Aufgaben zur Schilerbeférderung innerhalb des Stadtgebietes. Die Stadt Bergen a. Rg. ist der
wichtigste Verkehrsknotenpunkt auf der Insel Riigen. Hier kreuzen sich alle Bus- und Bahnverbin-
dungen auf der Insel.

5.2.3 Vergleichsraum III: Raumschaft Bergen

—
Kommunen Einwohner Fldche Verkehrstechnische Verbundenheit
(31.16.2015) | (km?2) :
; regionaler Busverkehr stadtischer Busverkehr | Anzahl Bahnhdfe/Haltepunkte
Strecken
(A;misgtg;dtn Bre Linien 29, 30, 33, 34, 35, 1 Bahnhof, 1 Haltepunkt
> 9 ! 5.335 183,00 | 37, 38 und 41 (Bergen- Lietzow-Binz
Rg. , Gemeinden Gus- Altefahr) Stralsund-Sassnitz
tow und Poseritz)
2 Bahnhdfe, 4 Haltepunkte
. Gohren-Lauterbach Mole
Stadt Putbus 4.384 66,60 | Linien 30 und 31 (RUBE); Bergen-Lauterbach
Mole
Amt Ménchgut- 4 Haltepunkte
Granitz (ohne Baabe, 2.452 60,02 | Linien 20/24 und 25 Gohren-Lauterbach Mole
Gdéhren, Sellin) (RUBB)
Amt West-Riigen . s
(ohne Gemeinden 7.474 238,18 ?gé'f"eﬁglf;éﬁz) U h’gg;ig’;se‘b“s
Altefshr und Rambin) v
M " o ANALYSERS
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 KONZEPTE

Durch den Vergleichsraum III fiihren die B 196 sowie die LandesstraBen 29 (Deutsche Alleenstra-
Be), 30, 291, 292 und 301. Innerhalb des Vergleichsraumes befinden sich drei Bahnhéfe und neun
Haltepunkte, die durch regionale und iberregionale Zugverbindungen bedient werden.

Die Buslinien verkehren in der Regel téglich, alle 15 Minuten bis 2 Stunden. Es verkehren innerhalb
des Vergleichsraumes neun Buslinien, drei Linien verkehren raumiibergreifend. Vier Buslinien ver-
kehren tdglich, am Wochenende weniger als unter der 'Woche. Sechs Linien verkehren nur Montags
bis Freitags, da sie schwerpunktméaBig Aufgaben des Schillerverkehrs erfiillen. Eine Linie verkehrt
ausschlieBlich an Schultagen. Fahrten am Wochenende sind sehr unterschiedlich, im Sommer hau-
figer als im Winter. '

Die Gemeinde Insel Hiddensee ist nahezu autofrei. Auf der Insel verkehrt ein Linienbus. Zu errei-
chen ist die Insel von Stralsund sowie von Schaprode auf Riigen mit Personenfihren. In der Som-
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mersaison bestehen weitere Verbindungen mit Ralswiek, Breege, Wiek und Zingst. AuBerdem gibt
es Wassertaxiverbindungen mit dem Festland und der Insel Rigen.

5.24 Vergleichsraum IV: Ostseebader Binz, Baabe, Gohren, Sellin

- G >
Kommunen Einwohner Fléche Verkehrstechnische Verbundenheit
(31.16.2015) | (km2) :
regionaler Busverkehr stidtischer Busverkehr | Anzahl Bahnhofe/Haltepunkte
Strecken
2 Bahnhéfe, 1 Haltepunkt
Gemeinde Binz 5.236 25,22 | Linien 20/24 und 28 Gohren-Lauterbach Mole
i (RUBB); Lietzow-Binz
1 Haltepunkt
Gemeinde Baabe 886 2,26 Linien 20/24 Gohren-Lauterbach Mole
(RUBB);
. 1 Bahnhof
Gemeinde Gohren 1.259 6,86 | Linien 20/24 Liniec20 (Busian Gohren-Lauterbach Mole
Ortsverkehr Gohren) =
(RUBB)
1 Bahnhof, 1 Haltepunkt
Gemeinde Sellin 2.544 14,33 | Linien 20/24 und 25 ; Gohren-Lauterbach Mole
i (RGBB)
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 ﬁgﬁ?ﬁl}

Die Gemeinden innerhalb des Vergleichsraumes sind durch die B 196 sowie durch die L 29 verbun-
den. Innerhalb des Vergleichsraumes befinden sich vier Bahnhofe und drei Haltepunkte, die durch
regionale und tberregionale Zugverbindungen bedient werden. Alle Buslinien verkehren raumuber-
greifend und erfiillen auch Aufgaben des Schiilerverkehrs. Im Sommerhalbjahr wird der Linienver-
kehr durch zusitzliche Fahrzeiten verstérkt. In der Gemeinde Binz erschlieBt zusatzlich die ,Binzer
Biderbahn® als Ringlinie den Ort. In der Gemeinde Sellin gibt es ebenfalls eine ,Baderbahn® sowie
einen ,Ortsbus®, der eine Verbindung mit den Ortsteilen sicherstellt. Weitere ,Baderbahnen® kom-
men in den Gemeinden Baabe und Ghren zum Einsatz.

5.2.5 Vergleichsraum V: Hansestadt Stralsund

Kommunen Einwohner Flache Verkehrstechnische Verbundenheit

(31.16.2015) | (km?)

regionaler Busverkehr stadtischer Busverkehr | Anzahl Bahnhofe/Haltepunkte
Strecken

2 Bahnhéfe, 1 Haltepunkt
Angermiinde-Stralsund; Ber-
lin-Stralsund; Stralsund-

Linien 1 (Prohn-Alteféhr), 3 (Strelapark/Zoo-
Devin), 4 (Viemorgen-Neu Liidershagen), 6 (La-

SR 57.610 38,97 | gendorf-Hafen), 7 (Sommerverkehr: Bahnhof Ri- _ sund-
gendamm-Hafen), 8 (Hauptbahnhof- §°ST|°EK. Séri?lsund Sashsmtz,
Schmedshagen) tralsund-Velgast-Bartl

(UBB)

:Mi i -Ri ANALYSE i3
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern Riigen 2016 KONZEPTE
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Die Stadt Stralsund hat einen Zubringer zur Bundesautobahn A 20 und liegt an den BundesstraBen
B 105 aus Richtung Rostock bzw. Grelfswald/Neubrandenburg, B 194 aus Richtung Grimmen und
B 96/B 96n aus Richtung Bergen auf Riigen.

Innerhalb des Vergleichsraumes verkehren derzeit sechs Stadtbuslinien mit einer hohen Taktdichte
(inkl. Schiilerverkehr). Die Stadt Stralsund ist innerhalb des Landkreises der wichtigste Verkehrs-
knotenpunkt. Hier laufen regionale sowie uberregionale Bus- und Bahnlinien sowie Schifffahrtsli-

nien zusammen,

5.2.6 Vergleichsraum VI: Raumschaft Stralsund

Kommunen Einwohner Fléache Verkehrstechnische Verbundenheit
(31.16.2015) | (km2)
regionaler Busverkehr stadtischer Busverkehr | Anzahl Bahnhtfe/Haltepunkte
Strecken
) 1 Haltepunkt
Amt Altenpleen 7.243 121,39 | Linien 304 und 305 Stralsund-Velgast-Barth
(UBB)

Amt Niepars (ohne - 1 Bahnhof, 3 Haltepunkte
Gemeinden GroB 8.657 152,00 ;g‘;egggzéggasgg‘hn d Stralsund-Rostock; Berlin-
Kordshagen und Neu ; ! 3 10' I Stralsund; Stralsund-Velgast-
Bartelshagen Barth

" . L 1 Bahnhof
Gemeinde Alteféhr 1.215 20,59 | Linien 30 und 41 Stralsund-Sassnitz
Gemeinde Gustow 592 28,44 | Linie 30
Gemeinde Poseritz 1.016 40,17 | Linie 30

: . = 1 Haltepunkt
Gemeinde Rambin 952 31,43 | Linie 41 Stralsund-Sasshitz
Gemeinde Millien- —
hagen-Oebelitz 338 2549 | Linie 301
Gemeinde Drechow 236 15,51 | Linien 306 und 313

. . 1 Bahnhof
Gemeinde Elmenhorst 710 22,49 | Linie 310 Berlin-Stralsund
Stadt Richtenberg 1.353 1563 | Linien 301, 306, 309

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016
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Durch die Raumschaft Stralsund verlaufen die BundesstraBen B 96/96n, 105 und 194 sowie die
LandesstraBen L 22, 29, 192, 212, 213 und 222. Innerhalb des Vergleichsraumes verkehren 12
Buslinien, davon drei Linien nur an Schultagen und zwei Linien mit tUiberwiegendem Schiilerverkehr.
Alle Linien verkehren raumiibergreifend und werden erganzt durch verschiedene Bahnlinien, die
drei Bahnhéfe und fiinf Haltepunkte bedienen.
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verkehrstechnische Verbundenheit

Kommunen Einwohner
(31.16.2015) | (km2)
regionaler Busverkehr stadtischer Busverkehr | Anzahl Bahnhdfe/Haltepunkte
Strecken
Amt Darf3/Fischland 6.651 122,26 .
Linie 210
Gemeinde Zingst 3.064 50,34
g i oo ANALYSE 18
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 KONZEPTE

Der Vergleichsraum VII umfasst die 45 Kilometer lange Halbinsel Fischland-DarB-Zingst. Durch den

gesamten Vergleichsraum verlauft die L 21 und wird nur durch die Buslinie 210: Ribnitz-

Damgarten-Born-Barth bedient. Diese verkehrt ca. stiindlich.

5.2.8 Vergleichsraum VIII: Stadt Grimmen

FEerA 3 e

Fléche Verkehrstechnische Verbundenheit

(km?)

Einwohner
(31.16.2015)

Kommunen

regionaler Busverkehr ctadtischer Busverkehr | Anzahl Bahnhofe/Haltepunkte
Strecken

Linien 310, 312, 316, 1 Bahnhof
Stadt Grimmen 9.967 50,290 | 317, 319, 320, 321, 322, Berlin-Stratsund

323 und 324 ik an
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 ﬁg{:}lzﬁ,%

Der Vergleichsraum VIII umfasst das gesamte Gebiet der Stadt Grimmen. Das Stadtgebiet wird

durchquert von der B 194 und der L 19. Ebenso verlauft ein Teil der A 20, mit den Anschlussstellen
Grimmen-West und Grimmen-Ost durch das Stadtgebiet. Alle neun Buslinien verkehren raumiiber-

greifend.
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5.2.9 Vergleichsraum IX: Raumschaft Grimmen

Kommunen Einwohner Fléche Verkehrstechnische Verbundenheit
(31.16.2015) | (km2)
regionaler Busverkehr stadtischer Busverkehr | Anzahl Bahnhtfe/Haltepunkte
Strecken
" - Linien 316, 320, 322 und 1 Bahnhof
Gemeinde Siiderholz 3.980 148,96 334 Berlin-Stralsund

1 Bahnhof, 3 Haltepunkte
Angermiinde-Stralsund; Ber-

Amt Miltzow (ohne 6.214 206,24 Linien 302, 303, 310, lin-Stralsund; Stralsund-

Elmenhorst) ' ! 321, 322 und 323 Zlissow-Heringsdorf-
Swinoujscie/Swinemiinde
(UBB)

Amt Franzburg-

Richtenberg (ohne Linien 301, 306, 307,

Gemeinde Millien- 4.460 192,66 | 309, 310, 312, 317, 319,

hagen-Oebelitz, Stadt 320, 321 und 324

Richtenberg, Velgast

o Linien 203, 204, 205,
Amt Recknitz 215, 306, 307, 312, 313,

Trebeltal (ohne Ge- o
meinden Dettmanns- 6.775 224,30 | 317, 319 und 320, Linie

: 120 (Regionalbus Ros-
dorf, Drechow, Eixen) ek}
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 Qgﬁg?}'r

Der Vergleichsraum wird von der A 20, den BundesstraBen B 96, 109 und 194 sowie von den
LandstraBen L 19, 26, 30, 27, 35, 192 und 222 durchquert. Der Autobahnzubringer B 96 trifft hier
auf die A 20. Innerhalb des Vergleichsraumes bestehen zwei weitere Anschlussstellen (Bad Siilze,
Tribsees).

Innerhalb des Vergleichsraumes verkehren 21 Busse im Linienverkehr, mit unterschiedlichem Stre-
ckenverlauf, wobei es vereinzelt zu Uberschneidungen kommt. Bis auf zwei Buslinien verkehren alle
anderen raum{bergreifend. Finf Buslinien verkehren nur an Schultagen und bis auf zwei Linien,
die taglich fahren, sind alle anderen Linien iiberwiegend auf den Schiilerverkehr ausgerichtet. Er-
gédnzt wird das Angebot téglich um die Linie 120: Rostock-Bad Siilze durch den Regionalbus Ros-
tock. Durch regionale und tiberregionale Zugverbindungen werden ein Bahnhof und vier Halte-
punkte bedient.

5.2.10 Vergleichsraum X: Stadt Ribnitz-Damgarten

Kommunen Einwohner Fléche Verkehrstechnische Verbundenheit
(31.16.2015) | (km2)
regionaler Busverkehr stadtischer Busverkehr | Anzahl Bahnhéfe/Haltepunkte
Strecken
e Linien 202, 204, 205 =
Stadt Ribnitz- T ! ! L 2 Bahnhdfe
Damgarten 15.097 122,20 %(1)2, 210, 211, 212 und Linie 201 Stralsund-Rostock

. Mi ; o ANALYSE£3
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 KONZEDTE
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In dem Vergleichsraum stoBen die L 21 und 22 auf die B 105. Die Stadt Ribnitz-Damgarten besteht
aus 18 Ortsteilen, die durch acht Buslinien miteinander verbunden sind. Bis auf zwei Linien, die
taglich verkehren, sind alle anderen Buslinien stark im Schiilerverkehr eingebunden. Die Ortsteile
Ribnitz und Damgarten werden ergénzend durch eine Stadtlinie bedient. Darliber hinaus ist die
Stadt Ribnitz-Damgarten im regionalen und iiberregionalen Bahnverkehr eingebunden.

5.2.11 Vergleichsraum XI: Raumschaft Ribnitz-Damgarten

Kommunen Einwohner Flache Verkehrstechnische Verbundenheit
(31.16.2015) (km?)
regionaler Busverkehr stadtischer Busverkehr | Anzahl Bahnhéfe/Haltepunkte
Strecken
. Linien 204, 205 und 206,
Stadt Marlow T 4598 139,81 | Linie 112, 120 (Regio-
nalbus Rostock)
Amt Ribnitz-
Damgarten (ohne 3.075 114,54 Linien 205, 211, 212 und 1 Bahnhof
Stadt Ribnitz- ' ! 215 Stralsund-Rostock
Damgarten)
1 Bahnhof
Gemeinde Velgast 1.414 71,42 | Linie 309 Stralsund-Rostack;
Velgast-Barth (UBB)
Gemeinde GroB e
Kordshagen 343 16,09 | Linie 308
Gemeinde Dett- .
mannsdorf 986 44,46 | Linien 204 und 205
Gemeinde Eixen 774 55,08 | Linie 215
Gemeinde Neu Bar- =
telshagen 2098 17,36 | Linie 306
Linien 205, 210, 211, Linie 208 (verkehr t
AmtBarth - 15.127 241,06 | 212, 214, 304, 308 und | nur innerhalb des \3,;'3;2*’{?;;'?; i
309 Amtsbereiches) 9
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 Qg{}ﬁ%r

Durch den Vergleichsraum verlaufen die B 105 sowie die LandstraBen L 18, 19, 21, 22, 23, 181,
182, 191, 211, 212 und 213. Miteinander verkehrstechnisch verbunden sind die einzelnen Stadte
und Gemeinden durch neun verschiedene Buslinien, wobei eine Linie nur innerhalb des Amtes
Barth und tiberwiegend im Schillerverkehr im Einsatz ist. Alle weiteren Linien verkehren raumiiber-
greifend.

Ergénzt wird das Angebot taglich um die Linie 112: Rostock-Marlow und die Linie 120: Rostock-
Bad-Siilze durch den Regionalbus Rostock. Durch regionale und (berregionale Zugverbindungen
werden zwei Bahnhofe und drei Haltepunkte bedient.
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6 Grundgesamtheit und Datenbasis des Wohnungsbestands

Des Weiteren ist die Grundgesamtheit der einzubeziehenden Wohnungen sowie die erfbrderliche
StichprobengréBe - bereinigt um verzerrende Extremwerte - zu ermitteln, um so die Reprasentativi-
tat des Datensatzes zu bestimmen.

Wahlt man, wie oben dargestellt, den Ansatz, das untere Marktsegment (iber den Mietpreis abzu-
bilden, so ist der gesamte relevante Mietmarkt abzubilden,

6.1 Grundgesamtheit

Die Aufgabe, den gesamten Markt abzubilden, bedeutet, nicht alle Wohnungen beriicksichtigen zu
miissen, denn in seiner Entscheidung vom 18.06.2008 hat das Bundessozialgericht dies auf den "in
Betracht zu ziehenden Mietwohnungsbestand™ (BSG, Urteil vom 18.06.2008 - B 14/7b AS 44/06 R)
beschrénkt, ohne diesen jedoch genauer zu definieren. Entscheidend ist, dass nur auf Mietwoh-
nungen abzustellen ist. Dariiber hinaus kann die Rechtsprechung - analog zum Mietspiegel - dahin
gehend interpretiert werden, dass nur Mieten beriicksichtigt werden, die prinzipiell fir alle Bevélke-
rungsgruppen zuganglich sind. Zusdtzlich sind Wohnungen, die Zugangsbeschrankungen der sozia-
len Wohnraumforderung unterliegen, zu berticksichtigen, da diese ja gerade auch fiir Bedarfsge-
meinschaften zur Verfligung stehen sollen. Dementsprechend werden Mieten, die mit persénlichen
Beziehungen oder mit weiteren Leistungen gekoppelt sind, nicht berlicksichtigt. Hierzu gehéren
folgende Wohnungen:

* Wohnungen mit Freundschaftsmieten (Vermietung zu reduzierten Mieten an Angehdrige
oder nahere Verwandte),

e mietpreisreduzierte Werkswohnungen,

e Wohnungen in Wohn- und Pflegeheimen,

e gewerblich oder teilgewerblich genutzte Wohni;ngen (mit Gewerbemietvertrag),

e mdblierte Wohnungen,

* Ferienwohnungen.

Solche Mietverhéltnisse wurden durch entsprechende Filterfragen bei der Mietwerterhebung im
Landkreis Vorpommern-Riigen ausgeschlossen. Die Ausfilterung dieser Bestdnde kann erst im
Rahmen der Erhebung stattfinden, da entsprechende Merkmale nicht zentral erfasst sind.

Die Abschatzung der Anzahl relevanter beziehungsweise nicht relevanter Wohnungen ist mithilfe
der amtlichen Statistik® schwierig. Der in Betracht zu ziehende Mietwohnungsbestand kann wie
folgt abgeschatzt werden:

¢ Der Landkreis Vorpommern-Riigen verfiigt (iber rund 59.500 Wohngebéaude, davon entfal-
len auf den Geschosswohnungsbau rund 9.900 Wohngeb&ude.

% Nachfolgende Statistiken beziehen sich auf die Gebsude- und Wohnungszahlung im Rahmen des Zensus 2011
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e Laut Zensus 2011 sind rund 69.000 Wohnungen zu Wohnzwecken vermietet (auch miet-
frei), hierunter befinden sich auch Werkswohnungen und Wohnungen, die zu Freund-
schaftsmieten und/oder Sonderkonditionen vermietet werden.

Des Weiteren hat das Bundessozialgericht festgelegt, dass Wohnungen des untersten Standards
nicht zu beriicksichtigen sind, weil Hilfebedrftige bei der Wohnungssuche im Sinne der Existenzsi-
cherung grundsitzlich nicht auf solche Substandardwohnungen verwiesen werden kdnnen (BSG,
Urteil vom 19.10.2010 - B 14 AS 50/10 R). Entsprechend wurden im Rahmen der Erhebungen be-
ziehungsweise Auswertungen nur diejenigen Wohnungen berticksichtigt, die vermieterseitig zumin-
dest tiber die Merkmale "Bad" und "Sammelheizung" verfiigen. Wohnungen, die diesem Niveau
nicht geniigen, blieben unberiicksichtigt.

In der amtlichen Statistik sind die Merkmale einer Substandardwohnung nicht erfasst. Entspre-
chend kénnen hierfiir keine konkreten Angaben fiir den Landkreis Vorpommern-Riigen gemacht
werden. Es ist aber davon auszugehen, dass der in Betracht zu ziehende Mietwohnungsmarkt meh-
rere Prozentpunkte niedriger liegt, als die oben abgeleiteten 69.000 Wohnungen.

6.2 Erhebung von Bestandsmieten

Fiir die Grundgesamtheit gilt es anhand der Mietwerterhebung eine reprasentative Datenbasis zu
ermitteln. Die Mietwerterhebung fiir den Landkreis Vorpommern-Riigen basiert auf einer umfang-
reichen Vermieterbefragung.

Die Datenerhebung wurde im Landkreis Vorpommern-Riigen von Februar bis August 2016 durch-
gefiihrt. Die Bestandsmieten wurden zum Stichtag 01.04.2016 erhoben. Die stichtagsbezogene Be-
fragung ermdglicht im Sinne einer systematischen Erhebung, dass die aktuellen Verhaltnisse des
ortlichen Mietwohnungsmarktes vergleichbar erhoben werden.

Um die Mieten im Kreisgebiet umfassend abbilden zu kénnen, wurden die Erhebungen in einem
dreistufigen Verfahren durchgefiihrt:

1. Stufe

Im ersten Schritt wurden die groBeren Vermieter und Verwalter identifiziert, die in der Lage sind,
eine groBe Zahl an Mietwerten elektronisch zu {ibermitteln, da sie Giber eine professionelle Woh-
nungsverwaltung verfiigen. Diese Vermieter wurden vom Landkreis Vorpommern-Rlgen ange-
schrieben und anschlieBend gebeten, die fiir die Erhebung bengtigten Informationen zur Verfligung
zu stellen. Im Rahmen intensiver telefonischer Kontakte mit den Geschaftsfiihrungen konnten ins-
besondere die groBen Wohnungsunternehmen fiir eine Mitwirkung an der Mietwerterhebung ge-
wonnen werden,

2. Stufe

Um einen méglichst umfassenden Uberblick tber das 6rtliche Mietniveau zu erlangen, war es not-
wendig, auch die Mieten kleinerer Vermieter in der Erhebung zu berlicksichtigen, die nicht auf eine



| ANALYSE (@
-32- KONZEPTE

elektronische Datenverarbeitung und professionelle Wohnungsverwaltungssoftware zuriickgreifen
koénnen. Diese wurden schriftlich befragt.

Fiir die Befragung der kleinen Vermieter wurden Adressdaten vom Eigenbetrieb Abfallwirtschaft
des Landkreises Vorpommern-Riigen zur Verfligung gestellt. Aus diesen wurden vorab diejenigen
Adressen herausgefiltert, fiir die von den gréBeren Vermietern und Verwaltern Mietdaten bereits
zur Verfligung gestellt wurden (siehe 1. Stufe). Insgesamt wurden rund 6.000 kleinere Vermieter
zufallig ausgewahlt, angeschrieben und um eine freiwillige Teilnahme an der Befragung gebeten.

Im Rahmen der Erhebung erhielten die Vermieter und Verwalter ein Informationsanschreiben so-
wie entsprechende Erhebungsbdgen (siehe Anlage 2).

Mit der Mietwerterhebung wurden sowohl von den kleinen als auch von den groBen Vermietern
folgende Daten erhoben:

¢ Datum des Mietvertragsbeginns,

e Datum der letzten Mietdnderung,

e WohnungsgroBe,

¢ Netto-Kaltmiete,

o Kalte Betriebskosten (Vorauszahlungsbetrag),

¢ Enthalten die kalten Betriebskosten Wasserkosten?,

¢ Heiz- und Warmwasserkosten (Vorauszahlungsbetrag),

 Beinhalten die Heizkosten die Kosten zur Erzeugung von Warmwasser?

3. Stufe

Die Erhebung wurde durch Mieten aus dem SGB II-Datensatz des Jobcenters ergénzt. Dieser
Datensatz wurde bereinigt um Wohnungen mit unvollstidndigen Angaben, Eigentumswohnungen
und Wohnungen, die bereits mit der 1. oder 2. Stufe erfasst worden sind.

Im Ergebnis umfasst die Mietwerterhebung fiir den Landkreis Vorpommern-Riigen 40.470 Mietwer-
te (vergleiche Tabelle 14).
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WohnungsgréBe
Mietkategorie =25 > 45 > 65 > 75 nicht o
%25 W <50m2 | £65m2 | £75m2 | £90m? B ST zuzuordnen ?_ummg

Vergleichs- 67 1.309 1.975 1.146 275 38 38 4,848
raum I L
Verglelclw: 8 707 | 1347 | 759 216 25 s | 1o
raum II e :
Vergleichs- e
raum III 28 244 354 271 56 51 8 1.012 :
Vergleichs- A
faum IV 49 574 609 898 131 73 6 2.340 o
Vergleichs- e
FSiim ¥ 60 4,627 7.915 2.352 1.209 282 29 _ 15-474 :
Vergleichs- e
raum VI 30 388 399 129 81 55 8 . ;.090 .
Vergleichs- b
raum VII 1 125 169 66 35 10 7 2 413 .
Vergleichs- T
ran VIIL 8 1.204 1.454 153 174 40 1 : 3034 :
Vergleichs- 25 828 | 1058 | 346 149 87 8 | 2501
raum IX s
Vergleichs- 30 | 1282 | 1233 | 537 179 36 9 | 3306
raum X B
Vergleichs- o
raur XT 21 950 795 257 150 52 21 : 2.246 :
nicht i
Summe | 331 | 12.268 | 17.363 | 6,934 | 2666 | 751 | 157 | 40.470

. i . ANALYSE
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern Rligen 2016 KONZEP‘F;‘?

Hinsichtlich der Représentativitat des Datensatzes hat das Bundessozialgericht in seiner Entschei-
dung vom 18. Juni 2008 festgestellt, dass dies dann der Fall ist, "wenn die Datenbasis auf mindes-
tens 10 % des regional in Betracht zu ziehenden Mietwohnungsbestandes beruht" (BSG, Urteil vom
18.06.2008 - B 14/7b AS 44/06 R). Fiir den Landkreis Vorpommern-Rigen bedeutet dies, dass
mindestens 6.900 Mietwerte hitten erhoben werden miissen. Diesem Konzept liegen 40.470
Datensitze zu Bestandsmieten und 2.558 Angebotsmieten (vergleiche Kapitel 6.4) - also insgesamt
43.028 Mieten zugrunde. Damit kann von einer sehr guten, umfangreichen und reprasentativen
Datenbasis gesprochen werden.

Von den 40.470 Bestandsmieten konnten 39.523 Mieten verwendet werden. Nicht relevante Anga-
ben wurden bereits im Vorfeld ausgeschlossen oder anhand von Filterfragen (siehe Kapitel 6.1)
ausgesondert. - ’ )

Dieser bereinigte Datensatz liegt den folgenden Auswertungen zugrunde und kann fir weitere Ana-
lysen im Rahmen gerichtlicher Verfahren herangezogen werden. '
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6.3 Extremwertkappung

Samtliche erhobenen Daten wurden in einer Datenbank zusammengefasst. Um die Daten nutzen
und auswerten zu kénnen, waren vorab einige Arbeitsschritte zur Erstellung einer einheitlichen
Datenbasis notwendig. Dazu gehdrte unter anderem:

e Umrechnung der ermittelten Mietdaten auf den einheitlichen Begriff der Netto-Kaltmiete
pro Quadratmeter,
e Zuordnung der Mieten zu den jeweiligen Mietkategorien und WohnungsgréBenklassen.

Vor den weiteren Auswertungen der Quadratmetermieten wurde fiir jedes Tabellenfeld eine Ex-
tremwertkappung vorgenommen. Bei Extremwerten handelt es sich um Mietwerte, die sich deutlich
von anderen Werten eines Tabellenfeldes unterscheiden und deshalb nicht in die Auswertungen
einbezogen werden sollen ("AusreiBer"). Die Eliminierung von Extremwerten erhoht die Robustheit
der Auswertungen, da einzelne sehr hohe oder sehr niedrige Mietwerte die Mittelwerte verzerren
kénnen.

Fir die Frage, wann es sich bei einem Mietwert um einen Extremwert handelt, gibt es keine allge-
meingultige Antwort beziehungsweise Definition. In den aktuellen Hinweisen der Bundesregierung
zur Erstellung von Mietspiegeln wird folgende Anforderung an eine Extremwertkappung gestellt:

Beim qualifizierten Mietspiegel ist auf eine statistisch fundierte Eliminierung von Ausreiern zu ach-
ten. Die Eliminierung darf nicht auf Basis willkiirlicher Festlegungen, zum Beispiel durch den
Arbeitskreis Mietspiegel, erfolgen.”!

Neben den bereits bei der Befragung verwendeten Filterfragen, die auBergewshnliche Mietverhélt-
nisse identifizierten (siehe Kapitel 6.1), setzte Analyse & Konzepte diesen Anspruch mithilfe eines
Intervalls zur Extremwertbereinigung um,

Bei allen Mietwerterhebungen werden standardméBig alle Werte aussortiert, die auBerhalb des Be-
reichs um den Mittelwert herum liegen, der durch die um den Faktor 1,96 multiplizierte Standard-
abweichung definiert ist. Dieses Vorgehen wurde in Anlehnung an die Verteilungsverhaltnisse einer
Normalverteilung gewahlt, bei der sich in diesem Intervall 95 % aller Félle befinden.

Werte auBerhalb des Bereiches des 1,96-fachen der Standardabweichung werden in der Statistik
als "AusreiBer" (Extremwerte) behandelt. Die jeweiligen feldbezogenen Kappungsgrenzen sind in
der Anlage 1 fiir die einzelnen Tabellenfelder aufgefiihrt und grafisch dargestellt.

Nach Durchfiihrung der Extremwertkappung standen fiir die Auswertung insgesamt 37.243 Mieten
zur Verfiigung (vergleiche Tabelle 15).

2L Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen: Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, Berlin 2002, S. 42.
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Alle er|l10be|-1en Bestandsmieten 40.470
.[. Ausschluss nicht relevanter Mietwerte 947
Vollgiiltige Mietwerte - 39.523
.J. Extremwertkappung 2.280
Mietwerte fiir weitere Auswertungen 37.243
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 ﬁgﬁﬂ?’iliﬂ

Mit einer Ausnahme weisen simtliche Tabellenfelder mit 24 bis 7.536 Mietwerten Fallzahlen auf,
die ausreichend sind, um den Anforderungen an die Fallzahlen fir qualifizierte Mietspiegel zu ge-
niigen. Eine Ausnahme bildet das Tabellenfeld fir Wohnungen gréBer 90 m2 im Vergleichsraum
VII (Halbinselkette Fischland-DarB-Zingst). Hier kann mit 10 Féllen keine Fallzahl erreicht werden,
die den Anforderungen, die an qualifizierte Mietspiegel gestellt werden, gerecht wird. Fir dieses
Tabellenfeld wird der Richtwert, der sich fir 4-Personen-Haushalte ergibt, fir 5 Personcn-
Haushalte hochgerechnet.

Wohnungsgrofie

Mietkategorie

>25<50m2 |>50<65m2|>65<75m2|>75<90m? > 90 m2
Vexglelchs= 1.203 1.765 1.097 260 33
raum I
Vergleichs- 661 1.276 709 209 24
raum II
Verglelchs:- 214 314 249 50 47
raum III
Vergleichs-
STV 540 565 841 125 67
Vergleichs- 4346 oy 2.202 1.122 256
raum V } .
Verglelchs- 354 364 117 73 49
raum VI
Vergleichs-
raum VII 118 158 62 33 10
Vergleichs-
raum VIII 1.155 1.312 135 159 38 . .
Vergleichs- P
saum IX 757 989 313 126 80 : 2.265 o
Vergleichs- e
- a0 1.217 1.178 503 168 35 3101 o
Vergleichs- 861 748 238 137 45 ‘9029
Summe | 11426 | 16205 | 6466 | 2462 | 684 37.243
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 Qg#;liﬁflim
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6.4 Erfassung der Angebotsmieten

Neben den Bestandsmieten werden Angebotsmieten erfasst, um das aktuelle Vermietungsgesche-
hen abzubilden und die abstrakte Verfiigbarkeit priifen zu kénnen. Daher wurde im Rahmen der
Untersuchung neben der Erhebung der Bestandsmieten auch eine Recherche der aktuellen Ange-
botsmieten vorgenommen.

Die Recherche der Angebotsmieten wurde im Zeitraum Januar bis Juni 2016 durchgefiihrt. Dabei
wurden die folgenden Quellen ausgewertet:

* Immobilienscout 24 (Internet-Immobiliensuchportal),

e Immonet (Internet-Immobiliensuchportal),

e Immowelt (Internet-Immobiliensuchportal),

o Ortliche Tagespresse, Anzeigenblitter,

e Internetseiten der groBen Wohnungsanbieter im Landkreis Vorpommern-Riigen.

Sémtliche Daten wurden in einer Datenbank erfasst. Um die Daten nutzen und auswerten zu kdn-
nen, waren vorab einige Arbeitsschritte zur Erstellung einer einheitlichen Datenbasis notwendig.
Dazu gehérten unter anderem:

e Zuordnung der Mieten zu den jeweiligen Mietkategorien,

* Umrechnung der ermittelten Mietdaten auf den einheitlichen Begriff der Netto-Kaltmiete
pro Quadratmeter,

 Bereinigung der Daten um Dubletten (Mehrfachinserate),

e Eliminierung von Extremwerten.

Wahrend des Erhebungszeitraumes konnten insgesamt 2.558 Angebote ermittelt werden. Vor den
weiteren Auswertungen der Quadratmetermieten wurde eine tabellenfeldbezogene Extremwert-
kappung auf Basis des Intervalls der 1,96-fachen Standardabweichung unter- und oberhalb des
Mittelwerts Uber alle als relevant identifizierten Mieten vorgenommen. Nach Durchfilhrung dieser
Extremwertkappung standen fiir die Auswertung insgesamt 2.427 Mieten zur Verfiigung (verglei-
che Tabelle 17).
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WohnungsgroBie

Mietkategorie - e

595 <50 m2 |>50 < 65 m2|> 65 <75m2|>75<90m?| >90m? Summe
Verglalchs- 54 93 36 18 8 209
raum I En
Vergleichs- L
i 22 45 48 07 11 143
Verglelchs- 18 36 27 16 12 100
raum III A
Vergleichs- 1 23 17 18 3
raum IV
Vergleichs-
raum ¥ 253 374 185 107 54
Vergiichs- 89 130 55 30 0 | 324 @
raum VI L
Vergleichs- e
raum VII 10 16 13 7 9 '{"55; o
Vergleichs- e
yaum VIII 14 41 17 12 2 86 ‘_: i
Vertiekls: 40 58 21 23 2 Vg
raum IX e
Vergleichs- 28 53 22 23 2 a0y
raum X e
Vergleichs-
raum XI 53 79 23 19 10 : 184
Gimme. o s | om | ass | 0 198 ey
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2916 QS}QL{%’E{Q

Diese Anzahl liegt unter dem tatsdchlichen Angebotsvolumen, da nicht alle Wohnungen tber die
oben genannten Medien vermarktet werden. Da man nicht erschienene Angebote nicht berechnen

kann, soll dieses Phanomen an folgender Uberschlagsrechnung verdeutlicht werden:

e In 6 Monaten wurden 2.558 verwertbare Angebote erfasst, was auf das Jahr hochgerech-
net 5.116 wéren.
e Im Landkreis Vorpommern-Riigen gibt es laut Zensus 2011 rund 69.000 zu Wohnzwecken
vermietete Wohnungen, die bliche Fluktuation (Zuztige, Umziige) liegt bei 8-10 % pro

Jahr.

o Es werden also circa 5.520-6.900 Mietverhaltnisse pro Jahr neu abgeschlossen, das verdf-
fentlichte Angebot betrégt also rd. 80 %.
o Laut Zensus 2011 betrégt der Leerstand rund 8.340 Wohnungen, die ebenfalls nicht voll-
standig als Mietangebote &ffentlich vermarktet werden.

Fiir diese Diskrepanz gibt es eine Reihe von Ursachen: So wird ein Teil des Angebotes direkt ver-
marktet, ohne Anzeigen zu schalten. Zum Beispiel bieten Wohnungsgesellschaften ihre Wohnungen
suerst ihnen bekannten Interessenten an. Auch werden gleichartige Wohnungen von Wohnungs-
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unternehmen nur einmal inseriert, obwohl mehrere Wohnungen zur Verfiigung stehen. Auch ver-
mitteln Mieter ihre Wohnung an Bekannte als Nachmieter weiter.

Im Ergebnis stellen die mittels der Auswertung von Anzeigen im Internet und in den Printmedien
erhobenen Angebotsmieten nur eine Stichprobe des Gesamtmarktes dar, die die Preisstruktur des
Angebotsmarktes jedoch sehr gut abbildet. Das heiBt, auch wenn absolut betrachtet - bezogen auf
die Anzahl der Félle - scheinbar kein ausreichendes Angebot éffentlich vermarktet wird, zeigt die
Betrachtung des Anteils der tatsdchlich verfiigbaren Wohnungen (siehe Tabellen 34 und 35 ), wie
hoch der Anteil des Angebotsmarktes ist, der zu den Richtwerten angemietet werden kann.

Weiterhin weicht das verdffentlichte Angebot - bezogen auf die Miethdhe - deutlich von den bei der
Erhebung festgestellten realen Werten bei Mietvertragsabschliissen der Neuvertragsmieten ab. Der
Vergleich von Angebots- und Neuvertragsmieten zeigt (siehe Kapitel 7.2), dass die durchschnittli-
chen Neuvertragsmieten deutlich unterhalb der durchschnittlichen Angebotsmieten liegen. Das be-
deutet, dass tatsdchlich ein wesentlich gréBeres Wohnungsangebot unterhalb der Angemessen-
heitsrichtwerte respektive in Hohe der Richtwerte zur Verfiigung steht, als dieses in den ermittelten
Angebotsmieten zum Ausdruck kommt.
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7 Ableitung der Angemessenheitsgrenzen

In einem dritten Priifschritt muss die "[...] angemessene Referenzmiete [...] mithin so gewahlt
werden, dass es dem Hilfebeduirftigen mdglich ist, im konkreten Vergleichsraum eine "angemesse-
ne" Wohnung anzumieten" (BSG, Urteil vom 17.12.2009 - B 4 AS 50/09 R).

Entsprechend der Anforderungen des Bundessozialgerichts und der gesetzlichen Anforderungen
(Rechtsgedanke des § 22c Absatz 1 Satz 3 SGB 1I) sind fir die Ermittlung der Angemessenheits-
richtwerte sowohl Bestands- als auch Angebotsmieten heranzuziehen, um somit einerseits die be-
reits bestehende Wohnsituation von Bedarfsgemeinschaften und andererseits die erforderliche Ver-
sorgung von Bedarfsgemeinschaften mit Wohnraum richtig abzubilden. Hierbei sind der abstrakte
Richtwert und die abstrakte Verfiigbarkeit von Wohnraum zu tiberpriifen. Um sowohl zu niedrige
Richtwerte - und damit ein zu geringes Wohnungsangebot - als auch zu hohe Richtwerte - und
damit eine Fehlsubventionierung und Fehlsteuerung des Wohnungsmarktes - zu vermeiden, hat
Analyse & Konzepte ein iteratives Verfahren entwickelt, mit dem der Richtwert nachfrageorientiert
und passgenau abgeleitet wird.

7.1 Methodischer Ansatz zur Definition eines angemessenen Marktsegmentes

Da der Gesetzgeber keine Legaldefinition des "unteren Wohnungsmarktsegmentes" vorgenommen
hat, sondern die Mieten iiber einen unbestimmten Rechtsbegriff (angemessen) regional definieren
will, muss das untere Wohnungsmarktsegment aus den ortlichen Verhiltnissen abgeleitet werden.

Diese Vorgehensweise erlaubt es, die Richtwerte den regionalen Besonderheiten differenziert an-
passen zu kénnen und so den Umfang des Wohnungsangebots dem benétigten Bedarf anzuglei-
chen. Ziel ist es dabei, eine Versorgung der Bedarfsgemeinschaften mit Wohnraum im unteren
Wohnungsmarktsegment sicherzustellen und eine raumliche Konzentration von Leistungsempfan-
gern zu verhindern (soziale Segregation).

Dabei diirfen die Bedarfsgemeinschaften aber nicht als alleinige Nachfragergruppe nach preisgﬂns—
tigem Wohnraum betrachtet werden. Vielmehr missen auch konkurrierende Nachfragergruppen,
die auf den gleichen preiswerten Wohnraum angewiesen sind, beriicksichtigt werden. Hierzu geho-
ren insbesondere

e Wohngeldempfanger,
» Geringverdiener ohne Leistungsbezug,
o Empfinger von BAfG/Berufsausbildungsbeihilfe.

Die Versorgung der Bedarfsgemeinschaften mit Wohnraum im unteren Wohnungsmarktsegment
darf nicht zu einer Besserstellung gegeniiber anderen Nachfragergruppen, wie etwa Geringverdie-
nern chne Leistungsbezug, flhren.

Zur Festlegung des angemessenen Marktsegmentes geht Analyse & Konzepte so vor, dass zu-
nachst fiir das Untersuchungsgebiet der konkrete Umfang der gesamten Nachfragergruppen nach
preiswertem Wohnraum ermittelt wird (siehe Tabelle 18).
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Haushalte mit ... 1 Person 2 Personen Per Summe
Bedarfsgemeinschaften nach SGB II* 8.930 3.050 1.440 810 450 14.680
Wohngeldempfinger® 2.190 490 240 290 160 3.370
Bedarfsgemeinschaften HLU/SGB XII® 1410 450 210 140 80 2.290
Geringverdiener ohne Leistungsbezug® 7.650 2.430 1.160 760 420 12,420
Haushalte nach AsylbLG® 1.440 340 80 120 230 2.210
Summe der Nachfrager im unteren Marktsegment 21.620 6.760 3.130 2,120 1.340 34.970
5 halte insg.® 41.810 42.350 17.470 8.300 3.070 113.000
Anteil Nachfrager 52 % 16 % 18 % 26 % 44 % 31 %
! Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit (Mai 2016)
? Statistisches Amt Mecklenburg-Vorpommern (31.12,2014)
? Statistische Amter des Bundes und der Linder (www.regionalstatistik.de, 31.12.2014)
* Sonderauswertung der Statistik der Bundesagentur fir Arbeit (31.12.2013)
* Landkreis Vorpommern-Riigen, Fachdienst Auslinder- und Asylrecht (31.12.2015)
© Zensus 2011

ANALYSERS
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 KONZEPTE
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Dieses Nachfragevolumen wird nun dem Angebot gegeniibergestellt: Wenn der ermittelte Umfang
der Nachfragergruppe zum Beispiel 40 % der Haushalte betragt, sollten entsprechend die preis-
guinstigsten 40 % des lokalen Wohnungsbestandes auch fiir diese Gruppe zur Verfiigung stehen.
Diese Abgrenzung tiber die Miethdhe erfolgt dergestalt, dass die im Rahmen der Untersuchung er-
hobenen Quadratmetermietwerte " (Bestandsmieten) aufsteigend sortiert werden und dann die
Grenze bei dem Wert (Miethdhe) gezogen wird, unterhalb dessen 40 % des Wohnungsbestandes
liegen (siehe Abbildung 1). Hierbei werden nur relevante Mietwerte beriicksichtigt. Nicht relevante
Wohnungsbesténde, wie beispielsweise Substandardwohnungen oder Freundschaftsmieten, wur-
den bereits ausgeschlossen (siehe Kapitel 6.1).

Die quantitative Bestimmung und Abgrenzung des Segments fiir die geringverdienenden Nachfra-
gergruppen erfolgt fiir jede HaushaltsgroBenklasse separat. Damit wird dem Umstand Rechnung
getragen, dass der Anteil der Nachfrager (SGB II und SGB XII) nicht in allen HaushaltsgroBenklas-
sen gleich ist, sondern sich die Bedarfsgemeinschaften insbesondere auf 1- und 2-Personen-
Haushalte konzentrieren.

Abb. 1 Definition des angemessenen Marktsegmentes

Nachfrager nach preiswertem Wohnraum
— Bedarfsgemeinschaften
Wohngeldempfanger
- Asyllbewerber
_ Geringverdiener chne Leistungsbezug

| Wohnungsmieten in €/m2

Lokaler Wohnungsbestand

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern- ANALYSEES
Riigen 2016 KONZEPTE

Diese Abgrenzung ist jedoch eine vorldufige, denn sie erfolgt unter der Annahme, dass sich alle
Haushalte bei ihrer Wohnungswahl an den WohnungsgroBenvorgaben des geférderten Wohnungs-
baus orientieren.?? Deshalb kénnen die berechneten Anteile der Nachfrager (vergleiche 'Anteil

2 nberiicksichtigt bleibt die aufgrund der Produkttheorie mgliche Variante, sowohl groBere als auch kleinere Wohnungen
mit der angemessenen Brutto-Kaltmiete anzumieten.
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Nachfrager' in Tabelle 18) nicht ohne weitere Priifung als ausreichend zur Versorgung der Bedarfs-
gemeinschaften mit Wohnraum angewandt werden. Diese Priifung erfolgt mit einem iterativen Ver-
fahren, in dem der Anteil der verfiigbaren Wohnungen auf dem Angebotsmarkt beriicksichtigt wird.

7.2 Iteratives Verfahren

Bei der Ableitung der Angemessenheitsgrenzen muss berticksichtigt werden, dass einerseits ein
den Bedarf deckender Wohnraum zur Verfiigung steht, der sowohl fiir Bedarfsgemeinschaften als
auch andere Nachfragergruppen, wie etwa Geringverdiener ohne Transferbezug, ausreichend sein
muss. Andererseits ist jedoch auch zu beriicksichtigen, dass aufgrund der von den Gerichten ent-
wickelten Produkttheorie (angemessene Wohnfliche multipliziert mit der angemessenen Brutto-
Kaltmiete in €/m2) die Angemessenheitsrichtwerte sich nicht negativ (preissteigernd) auf den ge-
samten Wohnungsmarkt auswirken diirfen.?

Um den Wohnungsmarkt durch die Hhe der Transferzahlungen so gering wie méglich zu beein-
flussen, gleichzeitig aber auch ein ausreichendes Wohnungsangebot fiir die Leistungsempfanger zu
gewahrleisten, wurde der Umfang des zur Verfiigung stehenden Wohnungsangebotes an die Nach-
frage der Leistungsempfinger im unteren Wohnungsmarktsegment angepasst. Mit einem iterativen
Verfahren kdnnen die Ungleichverteilungen zwischen HaushaltsgréBen und WohnungsgréBen aus-
geglichen werden, wenn zum Beispiel dem hohen Anteil an 1-Personen-Bedarfsgemeinschaften ein
proportional kleinerer Anteil an Wohnungen bis 50 m2 gegeniibersteht. Auch kénnen Besonderhei-
ten der Anbieterstruktur oder Aspekte der sozialen Segregation beriicksichtigt werden.

Ausgangspunkt des iterativen Verfahrens ist die in Kapitel 7.1 ermittelte Nachfrage nach preiswer-
tem Wohnraum bezogen auf die jeweilige HaushaltsgréBe. Dem gegeniber steht das relevante
Wohnungsangebot bezogen auf die jeweilige angemessene WohnungsgréBe. Fiir das Wohnungs-
angebot kénnen drei unterschiedliche Mietpreise bestimmt werden, ‘und zwar die Bestandsmieten,
die Neuvertragsmieten (= real abgeschlossene Bestandsmieten, die bis zu neun Monate vor dem
Erhebungsstichtag, hier der Zeitraum vom November 2014 bis August 2016, abgeschlossen wur-
den) und die Angebotsmieten, die zueinander in Beziehung gesetzt werden miissen. Zwischen die-
sen Mieten bestehen deutliche Unterschiede (siehe Tabelle 19). In fast allen Fallen liegen die Neu-
vertragsmieten unterhalb der Angebotsmieten. Die Griinde hierfiir sind, dass:

* Sozialwohnungen zumeist nicht inseriert werden (und somit bei den Angebotsmieten nur in
kleinen Anteilen ber(icksichtigt werden),

* ginstige und interessante Wohnungen von den Wohnungsunternehmen (ber Interessen-
tenlisten vermarktet werden,

e nicht jede glinstige Wohnung eigensténdig vermarktet wird, = teure Wohnungen wesentlich .
intensiver vermarktet werden.

2 Vergleiche hierzu Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung/ Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (Hrsg.): "Kosten der Unterkunft und die Wohnungsmarkte", Forschungen, Heft 142, Bonn 2009.
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Hieraus kann abgeleitet werden, dass der Umfang der Angebotsmieten in der Regel durch Woh-
nungsbestande, die nicht direkt vermarktet werden, die aber dennoch in der tiberwiegenden Zahl
der Falle anmietbar sind, erweitert werden miisste.

Tabelle 19 macht die preislichen Unterschiede swischen Neuvertrags- und Angebotsmieten deut-
lich.

[P T
: i h

Mietkategorie Neuvertragsmiete
Vergleichsraum I 515
Vergleichsraum II 5,38
Vergleichsraum III 5,83
Vergleichsraum IV 5,95
Vergleichsraum V 511
Vergleichsraum VI 5,61
Vergleichsraum VII 6,80
Vergléichsraum VIII 4,85
Vergleichsraum IX 5,22
Vergleichsraum X 4,65
Vergieichsraum XI 5,41

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 : Qgﬁi{%

Aus den Differenzen zwischen Neuvertrags- und Angebotsmieten je Quadratmeter |asst sich keine
Beurteilung des verfligbaren Angebotes ableiten.

Bedeutender bei der Ableitung von Angemessenheitsgrenzen ist die Verfiigbarkeit von entspre-
chendem Wohnraum fiir den Betrag der angemessenen Brutto-Kaltmiete nach der Produkttheorie.
Hierfur wird ausgewertet, wie hoch der Anteil derjenigen Angebote ist, die zu dem ausgewiesenen
Angemessenheitsrichtwert verfiigbar sind.

Als ausreichend flr "normale” Wohnungsmarktverhaltnisse, also ohne zusétzliche und kurzfristige
Nachfrageverdnderungen, kénnen hier Anteilswerte von 10 % bis 20 % der Angebotsmieten be-
trachtet werden.

Zur Ableitung der Angemessenheitsgrenze (Quadratmetermiete) wird aus der Verteilung der Be-
standsmieten ein Perzentil definiert, das die Ausgangssituation bestimmt. Dieser Anteil orientiert
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sich am Umfang dessen, was als theoretische Untergrenze beziiglich dér Versorgung von Bedarfs-
gemeinschaften mit Wohnraum angesehen werden kann.

Sollten die Anteile der erfassten Wohnungsangebote, die zu den auf Basis der Bestandsmieten ab-
geleiteten Perzentilen in der jeweiligen Mietkategorie verfligbar sind, in den wesentlichen Gruppen
(1- und 2-Personen-Bedarfsgemeinschaften) zu hoch oder zu niedrig liegen, werden solange er-
héhte oder reduzierte Perzentile iterativ gepriift, bis die Angebotsanteile als ausreichend unter den
aktuellen Marktbedingungen bewertet werden konnen.

Dieser Wert wird nochmals in Beziehung zu den Neuvertragsmieten gesetzt, da (blicherweise nur
die Neuvertragsmieten die reale Wohnungsmarktsituation abbilden. Zudem erfolgt eine Uberprii-
fung anhand der SGB II-Daten, in denen die aktuelle Wohnsituation der Bedarfsgemeinschaften
abgebildet ist. Um Fehlerbreiten zu verringern, -werden letztendlich die Perzentile in Ser Schritten

aufgerundet.

Abb. 2 Iterative Ermittlung von Angemessenheitsrichtwerten

- Erhebung/Auswertung von: Analyse Wohnstuation
Bestandsmieten |

(Bestandsmietenerhebung) ||

Analyse der Nachfrager
im unteren Marktsegment |
(Nachfrageanalyse)

Leistungsempfanger
(SGB1I)

Vorlaufige angemessene
Brutto-Kaltmiete
Hasis: Bestandsmieten

Erhebuno/Auswertung i
. Angebotsmieten und Prifung der Verfiigharket

Neuvertragsmicten e von Wohnraum 1

“Tefmenge Bestandsnileten)

Festlegung :
Angemessenhetsrichtwerte

| Brutto-Kaltmiete

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern- ‘ ANALYSE (3
KONZEPTE

Rigen 2016

Im Ergebnis dieses iterativen Prozesses wurden fiir den Landkreis Vorpommern-Riigen folgende
Perzentile bestimmt (vergleiche Tabelle 20):
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GroBeder 1 Person | 2Personen | 3 Personenj 4 Personen | 5 Personen
Bedarfsgemeinschaft

Wohnflsiche 225<50m2 |{>50<65m2|>65<75m2|>75<90m? > 90 m2
Vergleichsraum I 25 % 30 % 40 % 55 % 40 %
Vergleichsraum II 25 % 50 % 30 % 40 % 30 %
Vergleichsraum III 30 % 40% 50%
Vergleichsraum IV 25% 50% 35% 30% 50%
Vergleichsraum V 30% 40% 55%
Vergleichsraum VI 25% 30% 35% 55%
Vergleichsraum VII 25% 35% 40% 30% =k
Vergleichsraum VIII 25% 30%

Vergleichsraum IX - 30% 25% 50%
Vergleichsraum X 40% 45% 40% 50% 30%
Vergleichsraum XI 25% 35% 50%

* zu geringe Fallzahl, Wert fortgeschrieben auf Basis der nachst kleineren GroBenklasse

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 QS{‘,&{%‘I?

Die Ableitung der konkreten Richtwerte und der Nachweis eines ausreichenden Angebotes fiir die-
se Perzentile werden in den folgenden Abschnitten dargestellt.

7.3 Angemessenheitsrichtwerte

Wendet man die genannten Perzentilgrenzen auf die Bestandsmieten an, ergeben sich die in Tabel-
le 21 dargestellten Netto-Kaltmieten in €/m2.



ANALYSE

- 46 - KONZEPTE
a?:i?-rfggtresrgﬁgir?chaft 1 Person 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen | 5 Personen
Wohnfliche 225<50m? | >50<65m2|>65<75m2|>75<90m? > 90 m2
Vergleichsraum I . 4,82 4,76 © 4,53 4,30 4,75
Vergleichsraum II 4,69 4,82 4,86 4,80 5,40
Vergleichsraum III 4,98 4,95 4,72 4,55 4,33
Vergleichsraum IV 5,87 6,00 5,51 5,27 5,40
Vergleichsraum V 4,46 4,40 4,30 4,66 5,05
Vergleichsraum VI 4,77 4,60 4,56 4,55 4,78
Vergleichsraum VII 5,92 6,20 6,00 5,98 =
Vergleichsraum VIII 4,55 4,59 4,57 4,61 4,60
Vergleichsraum IX 4,53 4,35 4,17 4,06 3,77
Vergleichsraum X 4,33 4,43 4,13 4,25 4,54
Vergleichsraum XI - 4,72 4,30 4,30 4,44 4,19
* 2u geringe Fallzahl, Wert fortgeschrieben auf Basis der nichst kieineren GréBenklasse ANALYSEEY
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 KONZEPTE

Bei der Bewertung der Quadratmetermieten muss berticksichtigt werden, dass diese Werte jeweils
bezogen auf die angemessene Wohnfliche ausgewiesen werden. Aufgrund der von den Sozialge-
richten entwickelten Produkttheorie sind die solchermaBen berechneten Richtwerte vom Leistungs-
trager auch fiir kleinere Fldchen zu ibernehmen. In diesen Fillen steigt die vom Leistungstrager
als angemessen zu ibernehmende Quadratmetermiete.

Um die vom Bundessozialgericht préferierte Brutto-Kaltmiete ausweisen zu kénnen (BSG, Urteil
vom 19.10.2010 - B 14 AS 50/10 R), wurden im Rahmen der Mietwerterhebung die kalten Be-
triebskostenvorauszahlungen mit erfasst und mit den Betriebskostenvorauszahlungen der Leis-
tungsempfanger abgeglichen. Fiir die weiteren Berechnungen wird entsprechend dieses Urteils des
Bundessozialgerichts der Mittelwert (Median) aller Betriebskostenwerte differenziert nach Woh-
nungsgroBe und Mietkategorie in Ansatz gebracht (siehe Tabelle 22). Da die Betriebskostenwerte
der Mietwerterhebung mit den aus den SGB II-Daten ermittelten Werten vergleichbar sind, ist der
jeweils angewendete Mittelwert der kalten Betriebskosten ausreichend um die tatsichlich beim
Leistungstrager anfallenden Kosten zu decken.
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GroBenklasse |

- :25550m2>50565m2>65575m2>75590m2 > 90 m2
Mietkategorie
Vergleichs- Mittelwert 1,30 1'20 1,25 1,29 1’04*
B Fallzahl 946 1.677 1.012 217 £
Vergleichs- Mittelwert 1,37 1,01 1,05 1,14 1,04%
vaun I Fallzahl 33 47 60 57 ¥
Vergleichs- Mittelwert 1,31* 1,23* 1,26* 1,25% 1,04%
raum III Fallzah! - - ¥ K _*
Vergleichs- Mittelwert 1,61 1,44 1,43 1,43 1,04%
raum IV Fallzahl 395 442 640 84 *
Vergleichs- Mittelwert 1,44 1,30 1,31 1,30 1,08
Y Fallzahl 3.179 5.673 1.702 805 144
Vergleichs- Mittelwert 1,07 1,06 1,01 1,03 1,04*
raumi VI Fallzah | 236 279 82 32 =
Vergleichs- Mittelwert 1,09 0,97 1,10 1,31 1,04¥
raum VII Fallzahl 32 91 34 20 *
Vergleichs- Mittelwert 1,18 1,16 1,18 1,08 1,04*
raum VIII Fallzahl 1.033 1321 111 156 *
Vergleichs- Mittelwert 1,07 1,06 1,11 1,13 1,04*%
TR Fallzahl 430 732 171 58 _k
Vergleichs- Mittelwert 1,19 1,12 1,16 1,08 1,04%
raum X Fallzahl 1.109 1.099 467 153 *
vargielchis. | ThEelwert 1,38 1,26 1,14 1,26 1,04%
PR Fallzahl 535 438 127 62 "
Mittelwert Mittelwert 1,14 1,08 1,09 1,09 0,88
SGB II-Daten | rajiz5h| 2.514 1.005 373 164 27
* grsetzt durch den Kreisdurchschnitt
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 QS{\\!}Z}’%?

Aus den Netto-Kaltmieten je Quadratmeter und den kalten Betriebskosten je Quadratmeter wird
nun das Produkt durch Multiplikation mit der angemessenen Wohnfliche je HaushaltsgroBe gebil-
det. Die Einzelwerte und Ergebnisse sind als zusammenfassende Ubersicht in den Tabellen 23-33
dargestellt.
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Kalte Betriebskosten .
GréBe in m2 Personenzahl Kaltmiete in €/m2 o Brutz-é(?:;mete
in€/m2 (Durchschnitt)
>25 bis 50 m? 1 4,82 1,30 6,12
> 50 bis < 65 m2 2 4,76 1,20 5,96
> 65 bis = 75 m2 3 4,53 1,25 5,78
> 75 bis < 90 m2 4 4,30 1,29 5,59
> 90 bis < 105 m? 5 475 1,04 579

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016

Kalte iebskosten
GriBe in m2 Personenzahl Kaltmiete Iﬁtg[e :151 Brut?:-‘l:(? '!“t!;niete
in €/m2 (Durchschnitt)
>25 bis 50 m2 1 4,69 1,37 6,06
> 50 bis = 65 m? Z 4,82 1,01 5,83
> 65 bis < 75 m2 3 4,86 1,05 5,91
> 75 bis = 90 m2 4 4,80 1,14 5,94
> 90 bis < 105 m? 5 ° 5,40 1,04 6,44

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Rigen 2016

ANALYSEER
KONZEPTE
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Kalte Betriebskosten
GriBe in m2 Personenzahl K.altmiete in elml' in€/m?
in €/m2 (Durchschnitt)

>25 bis 50 m?2 1 4,98 1,31 6,29

> 50 bis < 65 m? 2 4,95 1,23 6,18

> 65 bis < 75 m? 3 4,72 1,26 5,98

> 75 bis < 90 m? 4 4,55 1,25 5,80

> 90 bis = 105 m? 5 4,33 1,01 5,37
@e: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Rigen 2016

Tab.26  Vergleich: M!E} o i T = B R
i [(Osteebader i B L e i

tto- Ka triebsk .
Grofie in m? Personenzahl I(i::mlete e ﬁ €I:1§- e Bmtl_:o—l(altrzmehe
in €/m2 (Durchschnitt) n&/m

>25 bis 50 m? 1 5,87 1,61 7,48

> 50 bis < 65 m? 2 6,00 1,44 7,44

> 65 bis <75 m? 3 5,51 1,43 6,94

> 75 bis = 90 m? 4 5,27 1,43 6,70

> 90 bis = 105 m? 5 5,40 1,04 6,44

ANALYSEE
KONZEPTE

Quelle: Mietwerterhebung Landkeeis Vorpommern-Riigen 2016
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¥ A
Ne! Kalt: iebskosten "
GréBe in m? Personenzahl W i € ?ﬁtgfnﬁi B"““Ig';?:';"“"e

in€/m2 (Durchschnitt)
>25 bis 50 m2 1 4,46 1,44 5,90
> 50 bis < 65 m? 2 4,40 1,30 5,70
> 65 bis < 75 m? 3 430 1,31 5,61
> 75 bis < 90 m2 4 4,66 1,30 5,96
> 90 his = 105 m? 5 5,05 1,08 6,13
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 ' ANALSES

KONZEPTE

; ‘z"fwgﬁ%;t T f\’@%} PEE e
e Betrie| n
Griite in m2 Personenzahl " in€/m2 oste Brut::-g:;nlebe
(Durchschnitt)
>25 bis 50 m2 1 1,07 5,84
> 50 bis < 65 m? 2 1,06 5,66
> 65 bis = 75 m? 3 1,01 5,57
> 75 bis = 90 m? 4 1,03 5,58
> 90 bis < 105 m? 5 1,04 5,82

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016
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e

B Pl ia g
rie
Gréfie in m? Personenzahl Kaltmiete Chian ?ﬁten?qszkom" Reals-Ealumecte
in €/m2 {Durchschnitt) in€/m
25 bis 50 m? 1 5,92 1,09 7,01
> 50 bis < 65 m? 2 6,20 0,97 7,17
> 65 bis < 75 m? 3 6,00 1,10 7,10
> 75 bis = 90 m? 4 5,98 1,31 7,29
> 90 bis =105 m? 5 4,69 1,04 5,73
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016

i st AR e P S AN
Netto- Kalte Betriebskosten .
GréBe in m2 Personenzahl Kaltmiete in€/mz2 Bmtti:'g?rl:,m'm
in €/m? (Durchschnitt)
>25 bis 50 m? 1 4,55 1,18 573
> 50 bis < 65 m2 2 4,59 1,16 5:75
> 65 bis < 75 m? 3 4,57 1,18 5,75
> 75 bis < 90 m?2 4 4,61 1,08 5,69
> 90 bis < 105 m? 5 4,60 1,04 5,64
Quelle: Mietwerterhehing Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 ANALZR
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Brutto-Kaltmiete

GréBe in m? Personenzahl Kaltmiete in€/m? in€/m2
in €/m2 (Durchschnitt)
>25 bis 50 m? 1 4,53 1,07 5,60
> 50 bis < 65 m? 2 4,35 1,06 541
> 65 bis = 75 m? 3 4,17 1,11 5,28
> 75 bis < 90 m? 4 4,06 1,13 5,19
> 90 bis < 105 m? 5 3,77 1,04 4,81

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016
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Kalte Betriebskosten

Brutto-Kaltmiete

GriBe in m? Personenzahl Kaltmiete in€/m2 in €/m2
in €/m2 (Durchschnitt)
>25 bis 50 m? 1 4,33 1,19 5,52
> 50 bis = 65 m? 2 4,43 1,12 5,55
> 65 bis <75 m? 3 4,13 1,16 5,29
> 75 bis < 90 m2 4 4,25 1,08 5,33
> 90 bis < 105 m? 5 4,54 1,04 5,58

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Rigen 2016
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Kalte Betriebskosten )
GréBe in m2 Personenzahl Kaltmiete in er:'f;sz e B""f:’gfr':',“'ete
in €/m2 (Durchschnitt)
>25 bis 50 m? 1 4,72 1,38 6,10
> 50 bis < 65 m2 2 4,30 1,26 5,56
>65bis<75m? 3 4,30 1,14 544
> 75 bis < 90 m? 4 4,44 1,26 5,70
> 90 bis = 105 ni 5 1,10 1,04 5,23

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Rigen 2016
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Fir die Angemessenheitspriifung ist das Gesamtprodukt aus Quadratmeterpreis und Wohnfldche
ausschlaggebend. Bedarfsgemeinschaften kénnen sowohl gréBere als auch kleinere Wohnungen
anmieten, solange das Produkt aus angemessener Wohnfldche und angemessener Brutto-Kaltmiete
je Quadratmeter (Angemessenheitsrichtwert) nicht (iberschritten wird. Die Aufteilung zwischen den
beiden Kostenarten ist dabei frei wahlbar. Dies fiihrt dazu, dass der reale Quadratmeterpreis so-
wohl héher (bei kleineren Wohnungen) als auch niedriger (bei gréBeren Wohnungen) liegen kann.,

Tabellen 34 und 35 stellen dar, wie hoch der Anteil der Angebotsmieten ist, der zum Niveau der
Angemessenheitsrichtwerte (Produkt aus angemessener Wohnfliche und angemessener Brutto-
Kaltmiete je Quadratmeter) angemietet werden kann. Die Angebotsmieten werden hierbei eben-
falls als "Produkte" betrachtet. Die erhobenen tatséchlichen Netto-Kaltmieten in €/m2 der Ange-
botsmieten zuziiglich der durchschnittlichen kalten Betriebskosten in €/m2 werden mit den erhobe-
nen tatsachlichen Wohnflachen der Angebote multipliziert.

Im Rahmen der Produkttheorie wird durch Verzicht auf die Wohnfliche bei den Bedarfsgemein-
schaften eine héhere Quadratmetermiete akzeptiert. Hieraus resultiert ein tatsichlich zur Verfi-
gung stehendes gréBeres Wohnungsangebot als bei einer Betrachtung der reinen Quadratmeter-
preise Im Ergebnis zeigt sich deutlich, dass mit den gewéhlten Perzentilgrenzen ein ausreichendes
Angebot fir alle HaushaltsgréBen zur Verfiigung steht.
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i - —
3 Personen
(> 65 bis < 75 m?)
| Max.
433,50
'
448,50

—_

o ’f’i

607,95 |
676,20
i
3

676,20
|
| 643,65
| 601,65

5 Personen
(> 90 bis < 105 m?)
e R

| 520,50
.

2 Personen
(> 50 bis = 65 m?
Mietkategorie Max. Max.
BKM BKM
Vergleichs- Raumschaft
raum I Sassnitz 306,00 AB2A0
Vergleichs- '
raum II Stadt Bergen a. Rg. | 303,00 378,95
Verglelchs;
raum II1 Raumschaft Bergen | 314,50 401,70
Vergleichs- "
raum IV Ostseebader 374,00 483,60
Vergleichs- Hansestadt
raumV Stralsund 295,00 370,50
Vergleichs- Raumschaft :
raum VI Stralsund T 367,50 B
Halbinselkette
vergleiehs- | Fischland-Dar- 350,50 466,05
Zingst . i :
‘Angebotsmieten: Basis sind alle Angebotsmieten der GroBenklassen zzgl, der kalten Betriebskosten aus der Bestandsmietenerhebung (brutto-kalt)
2 Werte fir weniger als 10 Félle werden nicht ausgewiesen.
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016
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(> 75 bis < 90 m2)
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'5 Personen
(> 90 bis =< 105 m2)

592,20

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen
(bis 50 m2) (> 50 bis < 65 m2) (> 65 bis < 75 m?)
[ e E iy

Mietkategorie Max. n Max. Max. Max.

BKM BKM BKM BKM
Verglelchs: | 5t Grimmen 286,50 373,75 431,25 512,10
raum VIII ! 4 ' E
Vergleichs- Raumschaft
vRi T i 280,00 351,65 396,00
Vergleichs- Stadt Ribnitz-
raum X Damgarten 276,00 360,75 396,75
Vergleichs- Raumschaft
raum X Ribnitz-Damgarten 305,00 6140 o .

'Angebotsmieten: Basis sind alle Angebotsmieten der GroBenklassen zzgl. der kalten Betriebskosten aus der Bestandsmietenerhebung (brutto-kalt)

* Werte fiir weniger als 10 Falle werden nicht ausge

wiesen,

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016

505,05

585,90

549,15
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KONZEPTE




ANALYSE
~57- | KONZEPTE

Die auf Grundlage des iterativen Verfahrens abgeleiteten Werte bilden die Richtwerte (siehe Tabel-
le 36), die im Falle des Uberschreitens (Unangemessenheit) einer individuellen Priifung innerhalb
des homogenen Lebens- und Wohnbereichs unterzogen werden mussen.

Bedarfsgemeinschaften Jede
mit ... Personen 1 Person |2 Personen|3 Personen 4 Personen 5 Personen| weitere
Person
Vergleichsraum I 306,00 387,40 433,50 503,10 607,95 + 86,85
Vergleichsraum II 303,00 378,95 443,25 534,60 676,20 + 96,60
Vergleichsraum III 314,50 401,70 448,50 522,00 563,85 + 80,55
Vergleichsraum IV 374,00 483,60 520,50 603,00 676,20 + 96,60
Vergleichsraum V 295,00 370,50 420,75 536,40 643,65 +91,95
Vergleichsraum VI 292,00 367,90 417,75 502,20 611,10 + 87,30
Vergleichsraum VI1 350,50 466,05 532,50 656,10 765,45 + 109,35
Vergleichsraum VIII 286,50 373,75 431,25 512,10 592,20 + 84,60
Vergleichsraum IX 280,00 351,65 396,00 467,10 505,05 + 72,15
Vergleichsraum X 276,00 360,75 396,75 479,70 585,90 + 83,70
Vergleichsraum XI 305,00 361,40 408,00 513,00 549,15 + 78,45
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 ANALYSESE
KONZEPTE

Fiir 6-Personen-Haushalte und groBer kann kein Angemessenheitsrichtwert abgeleitet werden. Fur
diesc HaushaltsgroBen muss eine Priifung des Einzelfalls erfolgen.

Generell wurden die Angemessenheitsrichtwerte so definiert, dass das Uberschreiten des Richtwer-
tes eine Ausnahme bildet. Die Richtwerte orientieren sich somit nicht an Extremwerten, die im Ein-
zelfall fur eine Versorgung notwendig sein kénnen, sondern am Normalfall. Hierdurch wird vermie-
den, dass der gesamte Wohnungsmarkt einer Region durch eine Orientierung an den Extremfallen
negativ beeinflusst wird.
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Mit den Mietwerten wurden auch die Kosten fiir Heizung und Warmwasser erhoben, soweit die Ab-
rechnung iiber den Vermieter erfolgt. Individuelle Versorgungsvertrage der Mieter konnten nicht
erfasst werden, ebenso konnte nicht nach der Beheizungsart unterschieden werden. Erhoben wur-

den die monatlichen Vorauszahlungen.

Trotz dieser Einschrankungen haben die in der folgenden Tabelle 37 dargestellten Heizkostenwerte
eine hohe Aussagekraft, da diesen 24.640 Heizkostenwerte zugrunde liegen und damit die umfang-

reichste lokale Datenbasis darstellen.

GréBenklasse =50 m?2 50 = 65 m? 65 = 75 m2 75 =90 m? > 90 m2
Mittelwert 1,22 1,18 1,15 1,12 1,05
Fallzahl 7.248 11.349 4.2Q4 1.602 237
* inkl. Warmwasserbereitung
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 ﬁgﬁ?}%?

Hinsichtlich der berechneten Mittelwerte fiir die Heizungs- und Warmwasserkosten muss darauf
hingewiesen werden, dass diese keinen bindenden Charakter im Sinne von Grenzwerten besitzen.
Eine Verwendung der ermittelten Werte im Rahmen einer "angemessenen” Brutto-Warmmiete ist
nicht rechtssicher umsetzbar, da fiir die Priifung der Angemessenheit der Bedarfe fiir Heizung das
Bundessozialgericht detaillierte Anforderungen stellt, die durch die vorliegend ermittelten Werte
nicht erfiillt werden (vergleiche BSG, Urteil vom 02.07.2009 - B 14 AS 36/08 R). Sie kénnen aber
als OrientierungsgréBe genutzt werden. Eine individuelle Angemessenheitspriifung auf Basis dieser
Mittelwerte ist - im Gegensatz zu den kalten Betriebskosten - kaum mdglich, denn die konkreten
Werte einer Wohnung sind unter anderem abhéngig

e vom Verbrauchsverhalten,
e vom energetischen Zustand von Wohnung und Gebaude,
e von der Lage der Wohnung im Gebéude,
* von den Witterungsbedingungen in der Heizperiode.

Zudem unterliegen die Heizkosten deutlich stirkeren Schwankungen als die kalten Betriebskosten,
sodass die monatlichen Heizkostenvorauszahlungen deutlich von den realen Werten abweichen

kénnen.
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Anlage 1
Histogramme der erhobenen Mieten
im Landkreis Vorpommern-Riigen
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Um den Datensatz der Mietwerterhebung anschaulich darzustellen und einen direkten Vergleich
zwischen den Bestands-, Neuvertrags- und Angebotsmieten zu verdeutlichen, wird im Folgenden
die Verteilung der Mietwerte differenziert nach WohnungsgréBenklassen und Mietkategorie darge-
stellt. Darliber hinaus werden die Intervalle der Extremwertbereinigung aufgezeigt.

Bei einer Normalverteilung ("Glockenkurve™) befinden sich in dem Bereich der 1,96-fachen Stan-
dardabweichung ober- und unterhalb des Mittelwerts 95 % aller Félle (die Standardabweichung ist
ein MaB fiir die Streuungsbreite der Werte einer Verteilung). In Anlehnung hieran verwendet Ana-
lyse & Konzepte dieses Intervall um die erhobenen Mietwertdaten zu bereinigen. So wird in einem
weijteren standardméBig durchgefiihrten Schritt sichergestellt, dass sehr niedrige und sehr hohe
Werte die Auswertung nicht beeinflussen.
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Abb. 3 Vergleichsraum I, = 25 bis = 50 m?,
Netto-Kaltmieten
20
15 .
gl 25 %-Perzentil 7
£ 5 Bestandsmiete: 4,82 €/m?
E 10 § Untere Grenze
% Eb Extremwertkappung: 3,57 €/m?
E g QObere Grenze
B Extremwertkappung: 6,83 €/m?
5 iy ;
=8 25 %-Perzentil
Angebotsmiete: 5,24 €/m?
25 Yh-Perzentil
o ‘; T 12 PR I N s g I Neuvertragsmiete: 5,00 €/m?
Q N LS A B o b o b b
s Anzahl Mieten
Netto-Kaltmiete in €/m? Bestand/Angebote/ )
) Neuvertrage: 1.290/55/171
= Bestandsmieten - N tragsmiet = Angebot: h
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 ANA LYSE&:
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
Abb. 4 Vergleichsraum I, > 50 bis < 65 m?,
Netto-Kaltmieten
25 . }
20 s o
2y 30 %-Perzentil
B | 5 MR E . Bestandsmiete: 4,76 €/m?
'g B Untere Grenze
= E Extremwertkappung: 3,52 €/m?
10 g o
g & Obere Grenze
g : Extremwertkappung: 6,35 €/m2
5 . S 30 %-Perzentil
Angebotsmiete: 5,15 €/m2
B 30 %-Perzentil
; b £
’ & U s G s kB B §.E A 5 ® LI R NOEGTpEN St
R 7 X ; 2 ° 7 o ® 0N
S A A G S e
Netto-Kaltmiete in €/m? Bestand/Angebote/
Neuvertrége: 1.946/98/169
Quelle: Mietwerterhebung Landkrels Vorpommern-Riigen 2016 ANA}JYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
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Abb. 5 Vergleichsraum I, > 65 bis < 75 m?2,
Netto-Kaltmieten
i - I
4,53 €/m?2
30 . .
@ o
g 2| g
£ é; | 2
20 X £
= £l £
T ¢
£ & s
E 2
w
10 g : § .
9 T 1 T Y A T e s ey s Sl Y (R Py
QQ‘\” .'\,(3 "’f\,‘g"n";\" “k‘\"’g‘\’ hb‘("‘\'\‘? e’qﬁ’qqﬁ’ ’&@6" Ny
Netto-Kaltmiete in €/m2
= Bestandsmieten = Neuvertragsmiet = Angebot: 7
Quelle: Mietwerterhebung Landkrels Vorpommem-Riigen 2016 ANA}-*Y_:SE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Abb. 6 Vergleichsraum I, > 75 bis < 90 m?2,
Netto-Kaltmieten
30 S
€/m2
25 it ity
2 20 s
[
g 15 )
3
< 10 s
5 3 /\
¢ R e e s Py s e et
® o0 A7 B e? 20 B g0 v
Netto-Kaltmiete in €/m?
= Bestandsmieten  —— Neuvertrag w— Angel i
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Rigen 2016 ANALYSE 9
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
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40 %-Perzentil

Bestandsmiete: 4,53 €/m2

Untere Grenze

Extremwertkappung: 3,00 €/m2

Obere Grenze

Extremwertkappung: 6,31 €/m2

40 %-Perzentil

Angebotsmiete: 5,21 €/m2

40 Y%-Perzentil

Neuvertragsmiete: 4,80 €/m?

Anzahl Mieten

Bestand/Angebote/

Neuvertrége: 1.138/42/71
55 %-Perzentil.
Bestandsmiete: 4,30 €/m2
Untere Grenze
Extremwertkappung: 2,67 €/m?
Obere Grenze
Extremwertkappung: 6,19 €/m?
55 %-Perzentil
Angebotsmiete: 6,00 €/m2
55 %-Perzentil
Neuvertragsmiete:: 4,89 €/m?
Anzahl Mieten
Bestand/Angebote/
Neuvertrége: 270/19/18
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Abb. 7 Vergleichsraum I, > 90 m?,
Netto-Kaltmieten
60
50 "
o | . _%
[
5 g
o 5
& 30 PO P % -
g g
20 - % ;
=
10 e A A
N e e e A S i G B B O M I I A
OB P VS Tah N 0L O VAP TP O S P N
Notto-Kaltmiete in €/m2
— Bestandsmicten == Neuvertragsmieten — Angebotsmieten
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 ANALYSE 4
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Abb. 8 Vergleichsraum II, = 25 bis = 50 m?,
Netto-Kaltmieten
30
25
’ 2
& 20 §
U
: %
T A5 [—= ——"E
10 i
8
5
ol ——
° T T T 1
S MNP Va2
Netto-Kaltmiete in €/m?
— Bestandsmieten - Neuvertrag t = Angek b
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Rigen 2016 ANALYSE @
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

40 %-Perzentil
Bestandsmiete: 4,75 €/m?
Untere Grenze )
Extremwertkappung: 2,99 €/m?
Obere Grenze
Extremwertkappung: 7,06 €/m?
40 %-Perzentil
Angebotsiiete: 6,00 €/m2
40 %-Perzentil
Neuvertragsmiete: 5,02 €/m?
Anzahl Mieten :
Bestand/Angebote/
Neuvertrdge: 311912
25 %-Perzentil
Bestandsmiete: 4,69 €/m?
Untere Grenze
Extremwertkappung: 2,89 €/m?
Obere Grenze
Extremwertkappung: 7,88 €/m?
25 %-Perzentil
Angebotsmiete: 5,21 €/m?
25 Y%-Perzentil
Neuvertragsmiete: 6,47 €/m?
Anzahl Mieten
Bestand/Angebote/
Neuvertrige: 700/24/5
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Abb. 9 Vergleichsraum II, > 50 bis < 65 m?,
Netto-Kaltmieten
100
80 AT S o
» :g: Median
g &0 i _5 ; " - Bestandsmiete: 4,82 €/m2
a g i Untere Grenze
% £ Extremwertkappung: 2,21 €/m2
40 _ -~
5 g Obere Grenze
é_’ Extremwertkappung: 6,65 €/m?
20 2 Median
e Angebotsmiete: 5,49 €/m2
. Median
a P! i | TTdldd ) R /|\ " Neuvertragsmiete: 5,38 €/m?
2 AR Veqf X vl AR 2 0 P o0 w
M CWLTO TR TR Y YR S E B P Y meiieein
Netto-Kaltmiete in €/m? Bestand/Angebote/
Neuvertrage: 1.341[50!5
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Abb. 11 Vergleichsraum II, > 75 bis < 90 m?,
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Abb. 12 Vergleichsraum II, > 90 m?,
Netto-Kaltmieten
30
25
o
E 20 ) L i b ,g‘.
c 15 - o g !
E 10 %
g1
5
5 &= e
0 i, Y B
S NaF TR DR Rl RGP
Netto-Kaltmiete in €/m?
— Bestandsmieten - Neuvertragsmleten — Angebotsmieten
Quelle: Mietwerterhebung Landkrels Vorpommern-Riigen 2016 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

ANALYSE

40 %-Perzentil -
Bestandsmiete: 4,80 €/m?
Untere Grenze )
Extremwertkappung: 2,27 €/m?
Obere Grenze
Extremwertkappung: 7,55 €/m?
40 %-Perzentil
Angebotsmiete: 5,31 €/m?
40 %-Perzentll
Neuvertragsmiete: 5,11 €/m?
Anzahl Mieten
Bestand/Angebote/
Neuvertrége: 215/19/8
30 Y%-Perzentll
Bestandsmiete: 5,40 €/m?
Untere Grenze
Extremwertkappung: 2,52 €/m?
Obere Grenze )
Extremwertkappung: 9,59 €/m?
30 %-Perzentil
Angebotsmiete: 5,67 €/m?
30 %-Perzentil
Neuvertragsmiete; 0,00 €/m?
Anzahl Mieten
Bestand/Angebote/
Neuvertrdge: 24/11/0



- 66 -

Abb, 13

Vergleichsraum III, = 25 bis < 50 m2,
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Abb. 14 Vergleichsraum III, > 50 bis < 65 m2,
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Abb. 15 Vergleichsraum III, > 65 bis = 75 m?,
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Abb. 16 Vergleichsraum III, > 75 bis = 90 m?,
Netto-Kaltmieten
o . - } N
55 €/m?
75 i Ak e A I o oo - — -
Sl g 40 %-perzenti
£ § ; % Bestandsmiete:
E S haeces e B 5 ~ - Untere Grenze
= E : E Extremwertkappung:
g % ; % Obere Grenze
£ p Extremwertkappung:
25 gk %‘ e . ~
& 40 %-Perzentil
Angebotsmiete:
| A f\/\/\/'\ 40 %-Perzentil
T T T 0 B B g ol 88 VB SEB| ey
o Rap Vo Tal Bad Tar Bae? TAR et AU TSN mmil Wit
Netto-Kaltmlete In €/m? Bestand/Angebote/
Neuvertrage!
— Bestandsmieten ~— Neuvertragsmiéten — Angebotsmieten
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 ANA_LYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

4,72 €/m?
3,30 €/m?
712 €/m?
5,04 €/m?

5,32 €/m?

265/29/5

4,55 €/m2
2,78 €/m?
6,67 €/m?.
5,66 €/m?

0,00 €/fm?

51/16/1



- 68 -

Abb. 17 Vergleichsraum III, > 90 m2,
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Abb. 18 Vergleichsraum IV, = 25 bis < 50 m2,
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Abb. 19 Vergleichsraum 1V, > 50 bis = 65 m?,
Netto-Kaltmieten
30
20 o B RSN e it ] S, Median )
g Bestandsmiete: 6,00 €/m?
g Untere Grenze
% Extremwertkappung: 4,47 €/m?
g Obere Grenze
Extremwertkappung: 7,88 €/m2
Median )
Angebotsmiete: 8,00 €/m?
) o Median
A G g g g e s e A i i
RS- T TR W T et AT Tt T af St Y Anzahi Mieten
Netto-Kaltmiete in €/m? Bestand/Angebote/
' Neuvertrage: 605/24/29
— Bestandsmieten  — Neuvertragsmieten  —- Angebotsmieten
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 ANALYSE [
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
Abb. 20 Vergleichsraum IV, > 65 bis = 75 m2,
Netto-Kaltmieten
o A e e R
ntil: 5,51 €/m?
40 s s A
35 %-Perzentil )
s 30 o Bestandsmiete: 5,51 €/m?
& Untere Grenze
,g Extremwertkappung: 4,74 €/m2
20 - bt s e e e P s
& " Obere Grenze
Extremwertkappung: 6,68 €/m?
10 35 %-Perzentil
Angebotsmiete: 7,32 €/m?
e 35 %-Perzentil
0 4 T 6; T ‘«l T ‘?| J (? ] 7 ‘; T e Neuvertragsmiete: 5,61 €/m2
[ e 3 ) (3 o % 5 B 5 O S o
R VAR VAR TR Bl T SR TR T TR TS T e Mieten
Netto-Kaltmiete in €/m? Bestand/Angebote/ _
Neuvertrage: 897/18/52
- Bestandsmieten = — Neuvertragsmieten ~— Angebotsmieten
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 ANAU{S.EE@
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE




-70-.
Abb. 21 Vergleichsraum IV, > 75 bis < 90 m?,
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Abb. 22 Vergleichsraum IV, > 90 m2,
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Abb. 23 Vergleichsraum V, 2 25 bis = 50 m?2,
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Abb. 25 Vergleichsraum V, > 65 bis < 75 m2,
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Abb. 26 Vergleichsraum V, > 75 bis < 90 m2,
Netto-Kaltmieten

20

15
£
5
E 10 S B L
B
&

5 -

" =TI

i) Q“: L9 ,,:?
Netto-Kaltmiete in €/m2
~— Bestandsmleten  — Neuvertragsmieten -— Angebotsmieten

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommemn-Riigen 2016 ANALYSE
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

ANALYSE [
KONZEPTE

40 %-Pérzentil

Bestandsmiete: 4,30 €/m2
Untere Grenze
Extremwertkappung: 2,92 €/m?
Obere Grenze
Extremwertkappung: 6,42 €/m?
40 Y-Perzentil

Angebotsmiete: 548-€/m2
40 %-Perzentil

Neuvertragsmiete: 5,00 €/m?
Anzahl Mieten

Bestand/Angehote/ _
Neuvertrage: 2.341/189/188
55 %-Perzentil

Bestandsmiete; 4,66 €/m2.

Untere Grenze
Extremwertkappung: 2,62 €/m2

Obere Grenze
Extremwertkappung: 6,85 €/m2

55 %-Perzentil
Angebotsmiete:

55 %-Perzentil
Neuvertragsmiete:
Anzahl Mieten
Bestand/Angebote/
Neuvertrége:

6,30 €/m?

5,12 €/m2

1.199/112/77



ANALYSE
g E KONZEPTE

Abb. 27 Vergleichsraum V, > 90 m?,
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Abb. 29 Vergleichsraum VI, > 50 bis < 65 m?,
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Abb. 30 Vergleichsraum VI, > 65 bis < 75 m2,
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Abb. 31 Vergleichsraum VI, > 75 bis = 90 m2,
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Abb. 33 Vergleichsraum VII, = 25 bis < 50 m2,
Netto-Kaltmieten
80
60 e i

Anteil in Prozent

40
20
9 T I
S MR gp vap

Netto-Kaltmiete in €/m?

== Bestandsmieten = — Neuvertragsmieten

Quelle: Mietwerterhebung Landkrels Vorpommern-Riigen 2016
www.analyse-konzepte.de

-~ Angebotsmieten

ANALYSE
KONZEPTE

Abb. 34 Vergleichsraum VII, > 50 bis < 65 m2,
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25 Y%-Perzentil
Bestandsmiete: 5,92 €/mz2
Untere Grenze
Extremwertkappung: 4,50-€/m2
Obere Grenze :
Extremwertkappung: 8,87 €/m2
25 %-Perzentil
Angebotsmiete: 5,38 €/m2
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Neuvertragsmiete: 7,39 €/m2
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Obere Grenze
Extremwertkappung: 8,89 €/m2
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Abb. 35 Vergleichsraum VII, > 65 bis = 75 m2,
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Abb, 36 Vergleichsraum VII, > 75 bis = 90 m?,
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Abb. 37 Vergleichsraum VII, > 90 m?,
Netto-Kaltmieten
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Abb. 38 Vergleichsraum VIII, = 25 bis < 50 m2,
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Abb. 39 Vergleichsraum VIII, > 50 bis = 65 m?,
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Abb. 40 Vergleichsraum VIII, > 65 bis < 75 m2,
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Bestandsmiete: 4,59 €/m2
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Extremwertkappung: 3,27 €/m?
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Extremwertkappung: 6,40 €/m?
25 %-Perzentil

Angebotsmiete: 4,55 €/m?
25 %-Perzentll
Neuvertragsmiete: 4,67 €/m2-
Anzahl Mieten
Bestand/Angebote/

Neuvertrdge: 1.453/44/104
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Angebotsmiete:
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Neuvertragsmiete:
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Abb. 41 Vergleichsraum VIII, > 75 bis < 90 m?,
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Abb. 42 Vergleichsraum VIII, > 90 m2,
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Abb. 43 Vergleichsraum IX, = 25 bis = 50 m?,
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Abb. 44 Vergleichsraum IX, > 50 bis = 65 m2,
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Abb. 45 Vergleichsraum IX, > 65 bis < 75 m?,
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Abb. 46 Vergleichsraum IX, > 75 bis < 90 m2,
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Abb. 47 Vergleichsraum IX, > 90 m?,
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Abb. 48 Vergleichsraum X, = 25 bis = 50 m?,
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Abb. 49 Vergleichsraum X, > 50 bis < 65 m?,
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Abb. 50 Vergleichsraum X, > 65 bis < 75 m2,
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Abb. 51 Vergleichsraum X, > 75 bis = 90 m?,
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Abb. 52 Vergleichsraum X, > 90 m?,
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Obere Grenze
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Abb. 53 Vergleichsraum XI, = 25 bis < 50 m?,
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Abb. 54 Vergleichsraum XI, > 50 bis < 65 m2,
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Abb. 55 Vergleichsraum XI, > 65 bis = 75 m?,
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Abb. 56 Vergleichsraum XI, > 75 bis < 90 m?,
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Abb. 57 Vergleichsraum XI, > 90 m?,
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Anlage 2
Fragebogen der Mietwerterhebung
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Abb. 58 Merkblatt Wohnungsunternehmen Seite 1

Landkreis
Vorpommern Rigen

Informationsblatt .

zur Mietwerterhebung des Landkreises Vorpommern-Riigen 2016 in Auswertung
der gemeinsamen Auftaktberatung mit dem Verband der norddeutschen Woh-
nungsunternehmen M-V, den kommunalen Wohnungsunternehmen des Landkreises
sowie der Wohnungsgenossenschaften vom 8. Dezember 2016

Der Landkreis Yerpommern-Riigen fiihrt im kommenden Jahr eine Erhebung von aktuellen
Mietwerten im gesamten Kreisgebiet durch. Diese Ubersicht wird benStigt, um die Angemes-
senheit der Kosten der Unterkunft (KdU) im Sinne des SGB Il Und Xl feststellen zu kdnnen. Mit
der Auswertung dieser Bestands- und Angebotsmieten hat der Landkreis erneut das Unter-
nehmen Analyse & Konzepte beauftragt.

Erhoben werden Mieten von freifinanzierten sowie auch 'dffjentlich geférderten Wohnungen.

Damit die Ergebnisse représentativ sind, ist es wichtig, dass Sie als Vermieter an der Erhebung
‘teilnehmen.

Die Teilnahme ist selbstversténdlich freiwillig, es werden alle datenschutzrechtliche Regelun-
gen (Landesdatenschutzgesetz M-V, SGB X) strengstens eingehalten. S8mtliche Angaben wer-
den ausschlieBlich fiir die Mietwerterhebung des Laridkreises erhoben und durch das Unter-
nehmen Analyse & Konzepte ausgewertet; sie werden fiir keine anderen Zwecke verwendet.
Zur Gewahrleistung des Datenschutzes werden die Einzelergebnisse streng vertraulich behan-
delt.

Und so verlaufen die Erhebung und die Auswertung:

] Wir ben&tigen von Ihnen als Vermieter Angaben zu Ihren Mietverhltnissen. Da keine perso-

'@ ‘nenbezogenen Informaticnen bendtigt werden und die Mietinformationen zu keinem Zeitpunkt
einer Person zugeordnet werden kdnnen, werden bei der Erhebung die Schutzbestimmungen
zur informellen Selbstbestimmung der Mieter nicht tangiert. Selbstversténdlich werden die
Mietdaten vertraulich behandelt.

Es werden von lhnen als Vermieter zwei Dateien bendtigt, die lhnen elektronisch zur Verfii-
gung gestellt werden. Diese Vorgehensweise st wichtig, um den Anforderungen des Daten-
schutzes zu gentigen. Die erste Datei umfasst eine Adressliste Ihires Wohnungsbestandes im
Landkreis Vorpommern- Rugen Diese Liste benStigen wir, damit die Mieten der dort wohnen-
den Haushalte im Rahmen einer zusitzlichen Mieterbefragung nicht nochmals erhoben wer-
den.

Die zweite Liste umfasst Mietinformationen, wobei der Mietername und die Adresse nicht be-
ndtigt werden. Welche Informationen benétigen werden, wurde auf der Beratung am
08.12.2015 mit lhnen ausfiihrlich besprochen und sind aus den beiden Erhebungstabellen er-
sichtlich.

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 ﬁgﬁ%ﬁ,
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Abb. 59 Merkblatt Wohnungsunternehmen Seite 2

. L Landiaveis
Vorpommern-Riigen

Um die Mieten zu einem spiteren Zeitpunkt ggf. mit anderen Amtern zusammenfassen zu
kénnen {Bildung von Vergleichsrdumen und Teilwohnungsmarkten), benStigen wir zu den
Datensitzen jeweils den Gemeindenamen sowie die Namen der dazugehtrenden Ortsteile.
Wir hoffen und gehen davon aus, dass Ihnen Ihre EDV diese Informationen mittels einer
Datenbankabfrage zur Verfiigung stellen kann, so dass fiir Sie der Aufwand Uberschaubar sein
sollte.

Gef. kénnen die Datensétze von [hnen zusammengefasst werden.

Hierbei ist es jedoch nicht zuldssig, fiir unterschiedliche Bestinde Durchschnittswerte
auszuweisen!

Zulassig wire neben einer Einzelfalliibermittlung folgende Aggregierungsform:

2. B.: 40 Mieten, Stadt Grimmen, je 32,7 m? Wohnfidche, 225,25 € Nettokalt, 140 € kalte
Betriebskosten )

Damit die Vergleichbarkeit der Mieten gewshrleistet ist, hentitigen wir die: Hishe der Netto-
‘Kaltmiete und der zu zahlenden kalten Betriebskesten sowie der Heizkosten zum Stichtag
01.04.2016.

Senden Sie bitte Ihre Daten (ggf. den Erhebungsbogen) bis zum 02.05.2016 auf einem der
folgenden Wege an uns zuriick:

’

Per E-Mail: Gabriele.Schmidt@lk-vr.de

Per Post: Landkreis Vorpommern-Riigen
Eigenbetrieb Kommunales Jobcenter
94.01 - Frau Gabriele Schmidt
Carl-Heydemann-Ring 98
18437 Stralsund

Wir bitten Sie, die Mietwerterhebung zu unterstiitzen, und bedanken uns herzlich fiir lhre
Mithilfel .

. : . ANALYSE 4
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 KONZEPTE
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Abb. 60 Merkblatt private Vermieter
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Merkblatt: So verlaufen die Datenerhebungen

Analyse & Konzepte wurde vom Landkreis Vorpommern-Riigen beauftragt, eine Erhebung von ak-
tuellen Mietwerten im Kreisgebiet durchzufiihren. Diese Ubersicht wird benotigt, um fiir den Be-
reich der sozialen Leistungen (Kosten der Unterkunft) das ortliche Mietpreisniveau feststellen zu
kénnen.

Erhoben werden Mieten von freifinanzierten sowie éffentlich geférderten Wohnungen.

Damit die Ergebnisse représentativ sind, ist es wichtig, dass Sie als Vermieter an der Erhebung
teilnehmen. Die sich in Threm Eigentum bzw, Ihrer Verwaltung befindlichen Gebiude wurden fiir
die Erhebung in einem reinen Zufallsverfahren ermittelt.

Wir machten Sie bitten, uns fiir alle in den jeweiligen Objekten befindlichen, vermieteten Wohnun-
gen die bendtigten Daten zur Verfiigung zu stellen. Bitte beantworten Sie alle Fragen. Nur so kan-
nen wir priifen, ob die Wohnung erhebungsrelevant ist. Bei Bedarf kénnen Sie eine Erhebungsta-
belle als Excel-Datei auf unserer Internetseite herunterladen. Die Excel-Datei finden Sie unter
https://dl.analyse-konzepte de/vr.

Die Teilnahme ist selbstverstiindlich freiwillig, es werden alle Regelungen des Bundesdatenschutz-
gesetzes strengstens eingehalten. Die Vorgehensweise ist mit dem Datenschutzbeauftragten der
Kreisverwaltung abgestimmt. Sémtliche Angaben werden von Analyse & Konzepte ausschlieBlich
fiir die Mietwerterhebung des Kreises erhoben und ausgewertet; sie werden fiir keine anderen
Zwecke verwendet. Zur Gewdhrleistung des Datenschutzes werden die Einzelergebnisse streng
vertraulich behandelt: Bitte geben Sie bei Riicksendung keinen Absender an!

Und so verlduft die Erhebung:
[@ Sie sind Elgentumer/ Verwalter eines oder mehrerer Objekte mit vermieteten Wohneinheiten, Bitte

tragen Sie in den Erhebungsbogen fiir jede vermietete Wohnung die entsprechenden Informatio-
nen und Daten ein. Tun Sie dieses bitte so genau 'wie maglich.

Damit die Vergleichbarkeit der Mieten gewihrleistet ist, bendtigen wir zum Stichtag G/ J
die Héhe der Netto-Kaltmiete und die Abschfagszah!ungen fiir die kalten Betriebskosten sowie die
Heizkosten.

Senden Sie dann bitte den Erhebungsbogen auf einem der folgenden Wege an uns zuriick:

Per Fax: 040 / 485 00 98 - 98

Per E-Mail: mieten@analyse-konzepte.de

Per Post: (bitte nutzen Sie den beiliegenden Freiumschlag)
Analyse & Konzepte GmbH
GasstraBe 10
22761 Hamburg

Bei Bedarf konnen Sie den Erhebungsbogen auch gem als Excel-Datei auf unserer Internetseite
herunterladen: https://dl.analyse-konzepte.defvr

Wir bitten Sie, die Mietwerterhebung zu unterstiitzen
und bedanken uns herzlich fiir Ihre Mithilfe!

ANALYSE 8 KONZEPTE GmbH, GasstraBe 10, 22761 Hamburg, www.analyse-konzepte.de, 040 / 485 00 98 -0

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016 %gﬁ%%%%
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Abb. 61 Fragebogen private Vermieter
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Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016

Bitte zuriicksenden bis zum 30.06.2016
I

Gemeindename
(StraBenname nicht notwendig!)

Baujahr des Gebdudes

Nutzen Sie die Wohnung fiir sich selbst?

Ist die Wohnung Teil eines Wohnheimes, eines
sonstigen Heimes oder einer heiméhnlichen Un-
terkunft?

Handelt es sich bei der Wohnung um eine
Werks-, Dienst- oder Bedienstetenwohnung filr
die eine reduzierte Miete gezahlt wird?

Ist die Wohnung laut Mietvertrag zu
(teil)gewerblichen Zwecken vermietet?

Wird die Wohnung als moblierte oder teilmgblier-
te Wohnung vermietet? (nleht gemelnt slnd Ku-
lchenmgbel und/oder Einbauschrinke

Ist die Wohnung an einen Angehdrigen oder ni-
heren Verwandten preisgilnstiger vermietet?

Verfiigt die Wohnung (iber ein Bad?

Ist eine Sammel- oder Zentralheizung chne hén-
dische Brennstoffzufuhr (Femwarme, Etagen-;
Ol-, Gas-, Nachlspeicherheizungg vorhanden?

Befindet sich ein WC jn der Wohnung?

Daturn des Mietvertragbeginns

Datum der letzten Mieterhhung

\Wohnfliche der Wohnung

Nettokaltmiete (inklusive etwaiger Modernisie-
rungszuschlige, ohne Untervermietungszuschlé-
loe, Stellplatzkosten) am 01.04.2016

Hohe der monatlichen Vorauszahlung fiir die kal-
ten Batriebskosten am 01.04.2016

Enthalten die kalten Betriebskosten die Wasser-
und Abwasserkosten?

Haéhe der monatlichen Vorauszahlung fiir die
Heizkosten am 01.04.2016

Sind in den Heizkosten die Kosten fiir die Erstel-
lung von Warmwasser enthalten?

Energietriger (1=01, 2=Gas, 3=Femwinme,
7 ‘

Wenn vorhanden: Energievi uch geméB ver-
brauchsorientiertem Energieausweis

ANALYSE
KONZEPTE

Wohnung
i

Wohnung
2

Wohnung
3

Wohnung
4

Wohnung
5

Sollten Sie mehr als 5 Wohnungen haben, kopieren Sie bitte diesen Fragebogen oder laden Sie ihn
auf unserer Internetseite unter https: //dl.analyse-konzepte.de/vr herunter. Danke!

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Vorpommern-Riigen 2016
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Anlage 3
WohnungsgroBenstruktur im Kreisgebiet
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Abb. 62 WohnungsgréBenstruktur im Landkreis Vorpommern-Riigen
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