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1. Einleitung

Die Grundsicherung fur Arbeitsuchende ist im Sozialgesetzbuch Zweites Buch (SGB 1)
geregelt. Die Leistungen fir Unterkunft und Heizung sind in § 22 SGB Il kodifiziert. Ausle-
gung und Umsetzung des § 22 SGB Il durch Trager der Grundsicherung sind Gegenstand
einer Vielzahl sozialgerichtlicher Streitverfahren; sie betreffen schwerpunktmafig die An-
gemessenheit der Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung®.

Auftretende Konflikte wéahrend des Gesetzgebungsverfahrens fiihrten zu mehrfachen An-
derungen der Vorschrift bereits vor ihrem Inkrafttreten. Weil die ,Angemessenheit* im Sinne
des 8§ 22 Abs. 1 Satz 1 SGB Il ein unbestimmter Rechtsbegriff ist, der einer vollstandigen
gerichtlichen Kontrolle unterliegt, setzt die Beurteilung dieser ,Angemessenheit* eine ge-
naue Priifung der Verhéltnisse des jeweiligen Einzelfalls voraus?.

Unterschiedliche Mal3stabe auf Seiten von kommunalen Tragern und Gerichten fur die Pri-
fung der Angemessenheit aufgrund fehlender gesetzgeberischer Vorgaben fiihrten friihzei-
tig zu hochstrichterlichen Entscheidungen. Das Bundessozialgericht verpflichtet die Grund-
sicherungstrager (in letzter Konsequenz auch die Gerichte), die konkreten Gegebenheiten
des ortlichen Wohnungsmarktes zu ermitteln und zu bertcksichtigen.

Hinsichtlich eines geeigneten Malfistabs fir die Gegebenheiten des regionalen Woh-
nungsmarktes verwies das BSG in seinem Urteil vom 07.11.2006 auf Mietspiegel und
Mietdatenbanken im Sinne der §§ 558c ff. BGB®. Fur den Fall, dass solche Datenquellen
nicht zur Verfigung stehen, empfahl das BSG den betreffenden Grundsicherungstragern,
eigene grundsicherungsrelevante Mietspiegel oder Tabellen zu erstellen. Genaue definito-
rische Bestimmungen fiir oder konkrete Anforderungen an einen grundsicherungsrelevan-
ten Mietspiegel nannte das BSG nicht.

In Anbetracht weiterer anhangiger sozialgerichtlicher Streitverfahren offenbarten sich Defi-
zite in den von den Grundsicherungstragern vorgelegten Listen, die die jeweilige Ange-
messenheit von im konkreten Einzelfall festgelegten Bedarfen der Unterkunft und Heizung
belegen sollten. So betonte das BSG in seiner Entscheidung vom 18.06.2008%, dass als
Erkenntnisquelle fiir den lokalen Mietwohnungsmarkt zwar nicht notwendigerweise ein qua-
lifizierter oder einfacher Mietspiegel im Sinne der 88 558c und 558d BGB dienen muss.

Jaritz (2010): Grundsicherung fir Arbeitsuchende: Kosten der Unterkunft — Sanktionen — Mitwirkung.
Probleme und Ldsungen aus instanzgerichtlicher Sicht. In: Konrad-Adenauer-Stiftung (Hrsg.). Aktuelle
Fragen des Sozialrechts. St. Augustin/Berlin, 2010.

2 BSG Urteil vom 07.11.2006 — B 7b AS 10/06 R; BSG Urteil vom 19.02.2009 — B 4 AS 30/08 R.

a.a.o.

*  BSG Urteil vom 18.06.2008 — B 14/7b AS 44/06.
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Allerdings miisse die vom Grundsicherungstrager alternativ gewahlte Datengrundlage auf
einem schlissigen Konzept beruhen. Ein solches schllssiges Konzept misse die Wieder-
gabe der aktuellen Verhaltnisse des o6rtlichen Mietwohnungsmarktes gewahrleisten.

Eine Konkretisierung dieses schliissigen Konzeptes nahm das BSG mit seinem Urteil vom
22.09.2009 vor. Entscheidend ist, ,dass den Feststellungen des Grundsicherungstragers
ein Konzept zu Grunde liegt, das im Interesse der Uberpriifbarkeit des Ergebnisses schliis-
sig und damit die Begrenzung der tatsachlichen Unterkunftskosten auf ein ,angemessenes

MaR“ hinreichend nachvollziehbar ist“°.

Ein Konzept sei in diesem Zusammenhang ein planmafRiges Vorgehen des Grundsiche-
rungstragers im Sinne der systematischen Ermittlung und Bewertung genereller, wenn-
gleich orts- und zeitbedingter Tatsachen fiir samtliche Anwendungsfélle im mafgeblichen
Vergleichsraum und nicht nur ein punktuelles Vorgehen.

Folgende konkrete Voraussetzungen bestimmte das BSG in seinem Urteil vom 22.09.2009
fur das Vorliegen eines schlissigen Konzeptes:

e ,Die Datenerhebung darf ausschlie3lich in dem genau eingegrenzten und
muss Uber den gesamten Vergleichsraum erfolgen (keine Ghettobildung).

e Es bedarf einer nachvollziehbaren Definition des Gegenstandes der Be-
obachtung, z.B. welche Art von Wohnungen — Differenzierung nach Standard
der Wohnungen, Brutto- und Nettomiete <Vergleichbarkeit>, Differenzierung
nach Wohnungsgrolie.

e Angaben Uber den Beobachtungszeitraum.

e Festlegung der Art und Weise der Datenerhebung (Erkenntnisquellen, z.B.
Mietspiegel).

e Reprasentativitdt des Umfangs der eingezogenen Daten.
e Validitat der Datenerhebung.

e Einhaltung anerkannter mathematisch-statistischer Grundsatze der Daten-
auswertung.

e Angaben Uber die gezogenen Schliisse (z.B. Spannenoberwert oder Kap-

pungsgrenze)©.

Der gesamte Problemkreis darf nicht unterschatzt werden, da die Konsequenzen der Preis-
festsetzung fir die Wohnungsmérkte und insbesondere fir den Teilmérkt des unteren

5 BSG Urteil vom 22.09.2009 — B 4 AS 18/09 R.
® aa.O.
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Preissegments von grof3er Bedeutung sind. Neben der reinen wohnungsmarktbezogenen
Betrachtung spielen zuséatzlich Fragen der sozialen Wohnraumversorgung, der baulichen,
infrastrukturellen und sozialen Entwicklung ganzer Stadtquartiere und nicht zuletzt die Ent-
wicklung der kommunalen Haushalte eine wichtige Rolle.

Zuletzt muss durch die Wahl der eingesetzten Verfahren sichergestellt werden, dass die
angemessenen Bedarfe in unterschiedlich verfassten Markten — entspannte, ausgeglichene
und angespannte Markte — mdoglichst objektiv und unter Bertcksichtigung der Marktme-
chanismen ermittelt werden und die Mdglichkeit grundsatzlich ausgeschlossen oder weit-
gehend eingeschrankt wird, dass durch ein systematisches Vorgehen der Marktseiten die
angemessenen Bedarfe der Unterkunft zielgerichtet beeinflusst werden kénnen. Dies ist
von besonderer Bedeutung, da unterschiedlich ausgeglichene Markte auch innerhalb einer
Stadt aneinander angrenzen kénnen.

Formulierung von Bedarfs- und Anspruchsniveaus

Die Leistungstrager sind zunachst verpflichtet, die angemessenen Bedarfe fur Unterkunft
zu Ubernehmen. Dies dient dem Zweck, die berufliche und gesellschaftliche Integrationsfa-
higkeit der Leistungsempfanger sicherzustellen. Dahinter steht die sinnvolle Betrachtung,
dass jemand, der aufgrund seiner personlichen Lebenssituation keine Leistungen der Ar-
beitslosenversicherung nach dem Versicherungsprinzip mehr erhélt, sondern auf Transfer-
leistungen der Solidargemeinschaft angewiesen ist, in einer angemessenen Weise mit
Wohnraum versorgt wird.

Zugleich soll die Solidargemeinschaft aber nicht jeden Anspruch - insbesondere den hohen
oder hoheren - befriedigen, den jemand einst fir sich entwickelt hat und jetzt nicht mehr
eigenstandig realisieren kann. Mit dem Begriff der Angemessenheit wird insofern ein nor-
mativ festgelegtes Bedarfsniveau beschrieben, das die Solidargemeinschaft zu tragen in
der Lage bzw. gewillt ist, dauerhaft zu gewahren.

Diese Verpflichtung der Leistungstrager hat damit zwei wichtige Betrachtungsweisen:

e Die Leistungstrager missen Bedarfe genau bis zur angemessen Hohe tragen
(Anspruchsniveau).

e Die Leistungstrager mussen Wohnkosten nicht Uiber die angemessene Hoéhe hin-
aus tragen (Begrenzung des Anspruchsniveaus).

Diese zwei Betrachtungsweisen zeigen das Spannungsverhéltnis, in dem sich eine Analyse
zur Ermittlung von Angemessenheitsgrenzen bewegt: Einerseits eine angemessene Wohn-
raumversorgung der anspruchsberechtigen Bedarfsgemeinschaften sicherzustellen, ande-
rerseits dafiir Sorge zu tragen, dass keine héheren als die angemessenen Anspriiche be-
friedigt werden, um das Solidarprinzip nicht auszuhéhlen und der einzelnen Bedarfsge-
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meinschatft individuelle Vorteile zu gewahren, fir die aufgrund der normativen Festlegung
keine Grundlage besteht.

Die Begrenzung des Anspruchsniveaus ist fir die Leistungstrager aber in zweifacher Hin-
sicht von Bedeutung: Zum einen soll damit sichergestellt werden, dass das festgelegte
Bedarfsniveau eingehalten und insbesondere nicht Gberschritten wird. Zum anderen ist die
Begrenzung des Anspruchsniveaus eine Moglichkeit, die insgesamt aufgewendeten Bedar-
fe der Unterkunft zu begrenzen und mdglichst gering zu halten. So sehen sich viele Leis-
tungstrager oft mit dem Vorwurf konfrontiert, bei der Bestimmung der angemessenen Be-
darfe der Unterkunft einseitig eine Senkung der Kosten zu verfolgen. Dabei geht es in ers-
ter Linie darum, das Anspruchsniveau fur den jeweiligen Wohnungsmarkt mit einer hinrei-
chenden Genauigkeit zu bestimmen. Die durch dieses Anspruchsniveau determinierten
Kosten ergeben sich daraus zwangslaufig und sind als optimal anzusehen.

Die exakte und nachvollziehbare Ermittlung dieser Grenze ist daher sehr wichtig. Eine Ana-
lyse der angemessenen Bedarfe zielt vorrangig darauf, den Sachverhalt objektiv zu ermit-
teln. Sie kann dies leisten, in dem aus der Gesamtbetrachtung der Strukturen des Woh-
nungsmarktes das untere Preissegment als Teilsegment anhand qualitativer Merkmale
abgegrenzt bzw. hervorgehoben wird. In einem zweiten Schritt kénnen daraus die ange-
messenen Bedarfe der Unterkunft bestimmt werden.

Fur die Bestimmung des Preisniveaus fordert das Gesetz einen wissenschaftlich erbrach-
ten Nachweis in Form von qualifizierten Mietspiegeln oder wissenschaftlich erstellten Da-
tenbanken. Es reicht aber ein schllssiges Konzept, wie die Daten aufbereitet werden. Un-
schadlich ist es nach derzeitigem Kenntnisstand, wenn die Methoden, die fir die Erstellung
qualifizierter Mietspiegel angewendet werden, auch fir die Erarbeitung eines schliissigen
Konzeptes herangezogen werden. Allerdings besteht noch Diskussionsbedarf dariber,
inwieweit die in einem Mietspiegel als GroRe dokumentierte ortsubliche Vergleichsmiete
unmittelbar fir die Bestimmung der Unterkunftskosten herangezogen werden darf.

Daher ist das Konstrukt des qualifizierten Mietspiegels auf seine Eignung fir den Nachweis
hin zu prifen. Zunachst dirfen in die Erstellung eines Mietspiegels nicht samtliche Mieten,
die am Markt vereinbart worden sind, einflieBen, sondern nur solche, die sich fiir nicht
preisgebundenen Wohnraum gebildet haben. Auf weitere Ausschlusstatbestande soll hier
nicht ndher eingegangen werden. So dirfen in Mietspiegeln keine Wohnungen berticksich-
tigt werden, bei denen die Miete im Rahmen einer Férderzusage oder per Gesetz festge-
legt und somit beschrankt worden ist. Die herkdmmliche Vorgehensweise der Mietspie-
gelerstellung misste in diesem Fall um die zusatzliche Komponente des unteren Preis-
segmentes erganzt werden. Das erfordert bei der Erstellung eines in der letzten Zeit oft
diskutierten grundsicherungsrelevanten Mietspiegels stets ein zweigeteiltes Vorgehen: Die
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Erstellung eines (qualifizierten) Mietspiegels einerseits, die Erstellung einer Analyse ange-
messener Bedarfe andererseits.

Die zweite Kritik gegen die Eignung des Instruments eines qualifizierten Mietspiegels rich-
tet sich gegen die Begriffsdefinition der ortstiblichen Vergleichsmiete an sich. Dieser Begriff
ist ebenfalls normativ abgeleitet und bezieht sich in zeitlicher Hinsicht auf Mieten, die in den
letzten vier Jahren durch den Abschluss eines Mietvertrages neu vereinbart oder in einem
bestehenden Mietverhaltnis angepasst, i.d.R. erhdht worden sind. Die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete ist daher keine Marktmiete, die sich nur auf die jeweilige Marktsituation be-
zieht, sondern ein Vergleichswert, der sich aus einer langerfristigen Betrachtung der Markt-
verhéaltnisse ergibt. Damit sollte vermieden werden, dass sich kurzfristige Schwankungen
der Mieten, die sich aufgrund von Sonderkonjunkturen ergeben kdnnen, Gberproportional
auswirken konnen und es zu spekulativen Ubertreibungen kommen kann, die von der star-
keren Marktseite einseitig ausgenutzt werden koénnen.

Die Kritiker vertreten demzufolge die Auffassung, dass die ortsubliche Vergleichsmiete
aufgrund dieser Glattungsfunktion fiir die Ermittlung der angemessenen Bedarfe nicht her-
angezogen werden kann. Zunédchst wird dabei aul3er Acht gelassen, dass die Marktmiete
methodisch einwandfrei kaum zu fassen ist. Dartiber hinaus wird nicht berlicksichtigt, dass
die konkrete Prufung auf Angemessenheit in mehreren Schritten erfolgt.

So ist es am sinnvollsten, zunéchst eine an den grundlegenden Strukturen des Marktes
orientierende Analyse durchzufiihren und anhand dieser Ergebnisse eine Preisgrenze fest-
zulegen (Obergrenze fir das untere Preissegment), aber zugleich im Rahmen der Prifung
eines Einzelfalles dann davon abzuweichen, wenn bekannt ist, dass in einem bestimmten
Segment eine Wohnung zu der Obergrenze nicht verfugbar ist und daher voriibergehend
ein hoheres Preisniveau angesetzt werden muss. Dieser mehrstufige Ansatz fuhrt schliel3-
lich zu einem sachgerechten Vorgehen und validen Ergebnissen.

Fur den Kreis Duren wurde ein schliissiges Konzept erstellt, das sich in seiner Methodik an
den Qualitatsmerkmalen orientiert, die fur die Erstellung von qualifizierten Mietspiegeln
verwendet werden. Allgemein wird davon ausgegangen, dass qualifizierte Mietspiegel ein
geeignetes Instrument flr diesen Zweck darstellen.

Mehrere Griinde sprechen dafir, u.a.:

e Fur die Erstellung qualifizierter Mietspiegel wurden spezielle Qualitatsmal3stéabe
festgelegt, damit die beobachtete Miete, hier die ortstibliche Vergleichsmiete, flur
einen Wohnungsmarkt einheitlich und den tatsachlichen Verhéltnissen entspre-
chend ermittelt wird.
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e Qualifizierte Mietspiegel erfordern eine reprasentative Datengrundlage, die einen
umfassenden Uberblick tiber die betrachteten Wohnungsmarkte geben kann; sie
werden nach anerkannten wissenschaftlichen Grundséatzen erstellt und der Prozess
der Erstellung wird in einem Gutachten dokumentiert.

e Qualifizierte Mietspiegel verfiigen damit lber eine hohe Verlasslichkeit, die nicht
nur ihre Bedeutung in einem Mieterh6hungsverlangen und als Orientierungshilfe fir
die Bestimmung von Mieten bei einer Neuvermietung unterstreicht, sondern sie
eignen sich auch in besonderem Mal3e, um die Angemessenheitsgrenzen fur die
Bedarfe der Unterkunft zu ermitteln. Aus diesem Grund wurde fiur die Erarbeitung
dieses Wohnungsmarktgutachtens auf die allgemein anerkannten Regeln fir die
Erstellung qualifizierter Mietspiegel zuriickgegriffen. Dies betrifft insbesondere die
Vorgehensweise bei der Entwicklung des Erhebungsinstrumentariums, die Erhe-
bung der Mieten in der Feldphase (insbesondere unter Berlicksichtigung des
Grundsatzes der Reprasentativitat) sowie die Auswertungen zur Ermittlung der an-
gemessenen Bedarfe der Unterkunft unter Anwendung der Regressionsmethode.

Systematische Unterschiede zwischen dem Begriff der ortstiblichen Vergleichsmiete als
Legaldefinition nach 8§ 558 Abs. 2 BGB und dem Begriff der angemessenen Bedarfe der
Unterkunft erfordern jedoch eine Anpassung der Vorgehensweise und damit auch des In-
strumentariums.

So wurden im Rahmen der Erhebung — wie bereits skizziert — auch Mietverhaltnisse mit
erfasst, bei denen die Miete aufgrund einer Férderzusage begrenzt ist (preisgebundener
Wohnraum). Dieser Wohnraum darf bei der Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete
grundsatzlich nicht berlicksichtigt werden. Bei der Ermittlung der angemessenen Bedarfe
der Unterkunft spielt dieser Wohnraum insoweit eine Rolle, dass er haufig der Kategorie
.einfacher Standard“ und — zumindest was die Grenzen der Kostenmiete anbetrifft — dem
unteren Preissegment zuzurechnen ist.

Preisgebundene Wohnungen wurden somit im Rahmen der Datenerhebung mit erfasst und
nicht ausgefiltert.

Dem Erstellungsprinzip von qualifizierten Mietspiegeln folgend, wurden durch die Formulie-
rung von Ausschlusskriterien und die Bildung von Filterfragestellungen Wohnungen bzw.
deren Mieten bei der Erhebung systematisch nicht berticksichtigt, die regelméaRig keinen
Eingang in die Ermittlung einer ortsuiblichen Vergleichsmiete finden. Dies betrifft bspw.
Wohnungen, die ganz oder teilweise gewerblich genutzt werden oder die nur zum voriiber-
gehenden Gebrauch vermietet werden.

Ein Ausschluss dieser Wohnungen wurde vorgenommen, da sich die Mietenbildung bei
bestimmten Wohnungen nicht nur an den funf gesetzlichen wertbestimmenden Merkmalen
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nach § 558 Abs. 2 BGB orientiert, sondern auch andere Kriterien — wie z.B. das Preisni-
veau fur Gewerbemieten — als zusatzliche MaR3stabe einen Einfluss nehmen kénnen. Dem-
zufolge weicht die Mietenbildung bei solchen Wohnungen, die unter die Ausschlusskriterien
fallen, haufig von dem sonst am Markt Ublichen ab. In welchem Umfang die Miete vom
typischen Marktdurchschnitt abweicht, kann bei diesen Wohnungen i.d.R. nur durch eine
Einzelfallbeurteilung geklart werden. Daher ist es Mal3gabe, diese Einflisse von vornherein
zu eliminieren, in dem die Wohnungen unberticksichtigt bleiben.”

Die Ermittlung der angemessenen Bedarfe der Unterkunft im Kreis Diren basiert auf einem
zweistufigen Vorgehen:

e Zunachst wurde im Rahmen einer reprasentativen Erhebung von Primardaten ana-
log zur Vorgehensweise bei einem qualifizierten Mietspiegel eine breite Datenbasis
geschaffen, mit der ein Uberblick iiber das Wohnungsmarktgeschehen in allen re-
levanten Teilmarkten gewonnen werden kann. Auf der Grundlage dieser Daten
wurden die Einflisse der drei gesetzlichen Wohnwertmerkmale bestimmt, die fur
die Ermittlung von Angemessenheitsgrenzen wesentlich sind: Grof3e, Ausstattung
und Beschaffenheit.

e Ausgehend von den qualitativen Festsetzungen im Rahmen typischer Auswertun-
gen, die fur die Erstellung von qualifizierten Mietspiegeln angewendet werden, wur-
den Angemessenheitskriterien fiir das untere Preissegment definiert und im An-
schluss daran das untere Preissegment identifiziert. Daraus leiten sich die ange-
messenen Bedarfe der Unterkunft ab. Wie erlautert, wurden — anders als bei der
Erstellung von Mietspiegeln - preisgebundene Wohnungen explizit mit beriicksich-
tigt.

Das vorliegende Gutachten ist dieser Vorgehensweise folgend in verschiedene Teile ge-
gliedert:

¢ In einem ersten Teil werden die methodischen Grundlagen erlautert, die fur die Er-
stellung des Wohnungsmarktgutachtens verwendet wurden.

e Im zweiten Teil werden die angemessenen Bedarfe der Unterkunft aus Daten der
Ergebnisstichprobe und den ausgewerteten Ergebnissen ermittelt. Es werden die
besonderen Aspekte erlautert, die fur die Ermittlung der angemessenen Bedarfe
der Unterkunft notwendig sind und die verschiedenen Berechnungsschritte darge-
stellt.

! Vgl. Bundesministerium fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (Hrsg.) (2002): Hinweise zur Erstel-

lung von Mietspiegeln, Berlin, S. 17 ff. In diesem Kapitel wird der Wohnungsbestand beschrieben, der
bei der Mietspiegelerstellung Ublicherweise zugrunde gelegt wird. Die Ausschlusskriterien wurden un-
ter Berilicksichtigung des darin dargestellten Anwendungsbereiches gebildet.
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2. Datenerhebung zum schliussigen Konzept

2.1. Datengrundlage/Stichprobenkonzept

Im September 2011 hat der Kreis Duren die InWIS Forschung & Beratung GmbH, Bochum
mit der Erstellung des vom Bundessozialgericht von den Sozialleistungstragern geforderten
»Schlissigen Konzeptes” zur Bestimmung der angemessenen Bedarfe fir Unterkunft im
Rahmen des SGB Il beauftragt.

Das urspringlich geplante stichprobenbasierte Erhebungskonzept (schriftliche Befragung
privater und professioneller Vermieter von Wohnraum innerhalb des Kreises Diren) konnte
aufgrund datenschutzrechtlicher Bedenken nicht umgesetzt werden. Die in diesem Zu-
sammenhang aufgeworfenen Fragen konnten bis heute — trotz mehrfacher Gespréche so-
wohl mit dem Ministerium fur Arbeit, Integration und Soziales des Landes Nordrhein-
Westfalen als auch mit dem Landesbeauftragten fiir Datenschutz und Informationsfreiheit
Nordrhein-Westfalen — nicht geklart werden. Die Erhebung hat sich dadurch erheblich ver-
zogert.

Eine Grundgesamtheit, in der samtliche vermietete Wohnungen verzeichnet sind, existiert
fur den Kreis Duren nicht, bzw. wird eine solche Datengrundlage nicht regelmafiig gepflegt
(Die Gebaude- und Wohnungszahlung im Zusammenhang mit der Volksz&hlung von 1987
bzw. im Rahmen der aktuellen Zensuserhebung wére daflir durchaus geeignet. Insofern
kbnnte es sich aktuell anbieten, auf diese Erhebungen zuzugreifen, wenn die erhobenen
Daten datenschutzrechtlich verwendbar waren).

Mangels ideal konfektionierter Datenquellen, werden daher Ublicherweise Datengrundlagen
fur eine Erhebung der hier angesprochenen Art zur Ziehung von Stichproben eigens erar-
beitet (Diese Erhebung ist dem Grunde nach vergleichbar mit Erhebungen zur Erstellung
von Mietspiegeln).

Es gibt zwei grundsatzliche Befragungsanséatze: Bewohnerbefragung einerseits und Eigen-
timerbefragung andererseits, hinter denen durch Filterung im Ergebnis eine Mieterbefra-
gung einerseits und eine Vermieterbefragung andererseits steckt. Diese Befragungsansat-
ze haben jeweils eine unterschiedliche inhaltliche Qualitat und fihren unter Beriicksichti-
gung typischer Ricklaufquoten zu unterschiedlich hohem Riicklauf an Datenmaterial.

Aus Griunden der Erhebungstkonomie bietet es sich an, die in den jeweiligen Datengrund-
lagen explizit enthaltenen oder zusatzlich gewinnbaren Informationen zu nutzen, um nicht
alle gespeicherten Bewohner/Haushalte oder Eigentiimer anzuschreiben, sondern nur sol-
che, die mit hoherer Wahrscheinlichkeit fir die Erhebung relevant sein werden. Dies fuhrt
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dazu, dass nicht alle in einer Datei verzeichneten Personen(gruppen) in die Befragung ein-
bezogen werden; es werden solche eliminiert, die mit hoher Sicherheit nicht relevant sein
werden.

Bspw. kénnen anhand der in der Grundsteuerdatei oder dem Liegenschaftskataster ge-
speicherten Merkmale unbebaute Grundstiicke eliminiert werden, weil sich dort keine ver-
mieteten Wohnungen befinden kénnen.

Das (Optimierungs-)Verfahren nutzt Angaben aus Gebaude- und Eigentiimerdateien sowie
aus den Registerdaten des Einwohnermeldeamtes (Haushaltsangaben), um weitere Hin-
weise zur Art des Grundstlicks (bebaut/unbebaut, sonstige Nutzungsarten sowie EFH/ZFH,
MFH bzw. Eigentumswohnung) sowie zum moglichen Vermietungsstatus zu gewinnen und
dadurch die Stichprobenziehung zielorientiert durchzuflihren und die Wahrscheinlichkeit zu
erhohen, dass ein Befragter im Sinne der mit einem schlissigen Konzept verbundenen
Zielsetzungen (analog: Mietspiegelerstellung) fir die Befragung relevant ist. Die Datenbe-
reinigung im Vorfeld reduziert somit Kosten sowohl fir die Erhebung als auch bei der spéa-
teren Datenauswertung, weil Datensatze in geringerem MalRe gefiltert werden. Zudem wer-
den Eigentimer nicht mit einem Anschreiben ,beléastigt®, die sicher nicht in die Befragung
mit eingehen.

2.2. Datenschutzrechtliche Fragestellungen

Das von der InWIS Forschung & Beratung GmbH in Abstimmung mit dem Kreis Diren ge-
plante Verfahren, auf Basis der in dem zuvor geschilderten Verfahren erstellten Eigenti-
merdatei potenzielle Vermieter von Wohnraum im Kreisgebiet mit einem beigelegten Fra-
gebogen anzuschreiben, um diese um ihre freiwillige Teilnahme an der Erhebung zu bitten,
stield auf Seiten der kreisangehérigen Kommunen auf datenschutzrechtliche Bedenken.

Kernpunkt der datenschutzrechtlichen Bedenken ist die mit der Erstellung der Eigentiimer-
datei verbundene Verarbeitung und Nutzung personenbezogener Daten. Sofern die spezi-
fischen Rechtsnormen der angesprochenen Datengrundlagen keine Vorschriften zur Ver-
arbeitung und Nutzung der in den jeweiligen Datengrundlagen enthaltenen personenbezo-
genen Daten enthalten, entfalten § 4 bzw. § 13 des Datenschutzgesetzes Nordrhein-
Westfalen (DSG NRW) ihre Wirkung.

§ 4 DSG NRW legt dar, dass eine Verarbeitung personenbezogener Daten nur zuldssig ist,
wenn das DSG NRW oder eine andere Rechtsvorschrift diese erlaubt oder die betroffene
Person eingewilligt hat. Da der LDI NRW in der Nutzung der genannten Datenquellen zum
Zwecke der Erstellung einer Eigentimerdatei eine zweckandernde Nutzung personenbe-
zogener Daten sieht, verweist er auf § 13 DSG NRW, der die Verarbeitung von personen-
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bezogenen Daten zu Zwecken fir die sie nicht erhoben oder erstmals gespeichert worden
sind nur zuldsst, wenn (u.a.)

¢ die betroffene Person eingewilligt hat oder

e eine Rechtsvorschrift dies erlaubt oder die Wahrnehmung einer durch Gesetz
oder Rechtsverordnung zugewiesenen einzelnen Aufgabe die Verarbeitung
dieser Daten zwingend voraussetzt.

Die Erstellung einer Eigenttiimerdatei erfiillt den Angaben des LDI NRW zufolge fir jede der
genannten Datenquellen den Tatbestand einer ,zweckandernden Nutzung®. Im Falle der
Grundsteuerdaten nennt der LDI NRW Uberdies die Regelung des § 30 der Abgabenord-
nung zum Steuergeheimnis als zusatzliche Schranke.

2.2.1. Einwilligung der betroffenen Personen

Die InWIS Forschung & Beratung GmbH verfolgte das Ziel, die Einwilligung der betroffenen
Person Uber das Anschreiben des in der Stichprobe befindlichen Eigentiimers einzuholen:
Wenn der Eigentiimer — unter Verweis auf die Freiwilligkeit seiner Teilnahme — den erhal-
tenen Fragebogen ausfillt und zuriicksendet ist dies als Einwilligung im Sinne eines kon-
kludenten Verhaltens zu interpretieren.

Diesem Aspekt stimmt der LDI NRW zwar zu, weist aber darauf hin, dass die initiale Verar-
beitung der personenbezogenen Daten unter zweckandernder Nutzung bereits im Schritt
zuvor, bei der Erstellung der Eigentiimerdatei vorgenommen worden sei — und zwar ohne
Einwilligung des Betroffenen. Diese Einwilligung misse bereits vor Vollzug des ersten
Schrittes erfolgen. Ein nachtragliches Einholen der Einwilligung sei datenschutzrechtlich
unzulassig.

Das Einholen der Einwilligung zur Verarbeitung der personenbezogenen Daten vor Erstel-
lung der Eigentiimerdatei ist allerdings unmdoglich, da die Eigentimer vor Erstellung der
Eigentimerdatei als solche nicht erkennbar sind und somit nicht um ihre Einwilligung gebe-
ten werden kénnen.

Moglich wére es, einen vollstandig unpersonalisierten Fragebogen an alle Steuerpflichtigen
der Grundsteuer B dem jeweiligen Steuerbescheid, der einmal pro Jahr (i.d.R. Anfang des
Kalenderjahres) versendet wird, beizulegen. Gleiches gilt im Falle der Bescheide an die
Zahlungspflichtigen fur Abwasser-, Mill- oder Straenreinigungsgebiihren. Dieses Verfah-
ren bot sich im konkreten Durener Fall allerdings nicht an, da die genannten Bescheide
bereits zu Jahresbeginn 2012 verschickt waren. Zudem wiirde dabei die Eingrenzung der
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Empfanger auf Eigentimer, die mit grol3er Wahrscheinlichkeit Vermieter von Wohnraum
sind, entfallen.

2.2.2. Rechtsvorschrift, die die Verarbeitung der Daten zwingend voraussetzt

Keine der fir die angesprochenen Datengrundlagen spezifisch geltenden Rechtsbereiche
(Abgabenordnung, Kommunalabgabengesetz NRW, Meldedatenibermittlungsverordnung
NRW, Vermessungs- und Katastergesetz NRW, Grundbuchordnung) legitimiert explizit die
zweckandernde Nutzung im Sinne der Erstellung einer Eigentimerdatei.

Selbst im Falle des § 14 VermKatG NRW, der besagt, dass Eigentiimerdaten jedem bereit-
gestellt werden, der ein berechtigtes Interesse darlegt — Behtrden sogar ohne Darlegung
eines offentlichen Interesses, wenn sie im Rahmen der Wahrnehmung ihrer gesetzlichen
Aufgaben tatig werden — vertritt der LDI NRW die Uberzeugung, dass diese Erlaubnis zur
Bereitstellung nur aus dem Planungsrecht heraus ableitbar ist.

Hinsichtlich der Frage, welche Rechtsvorschrift eine Nutzung einzelner oder mehrerer der
angesprochenen Datenquellen hinsichtlich des Ziels der Erstellung einer Eigentiimerdatei
als Basis fUr ein schliissiges Konzept gemafRR BSG-Rechtsprechung legitimieren kdnnte,
verweist der Datenschutzbeauftragte des Kreises Diren in seinem Schreiben vom
21.03.2012 auf den 8§ 22 ¢ SGB Il, der Datenerhebung, -auswertung und -tberprifung zur
Bestimmung der angemessenen Aufwendungen fur Unterkunft und Heizung regeilt.

Der LDI NRW wiederum urteilt nach Vorlage des Schreibens des Datenschutzbeauftragten,
dass die durch das SGB Il den Kreisen und kreisfreien Stadten zugewiesene Aufgabe die
Erstellung einer Eigentiimerdatei nicht zwingend voraussetzt und damit der Tatbestand des
§ 13 Abs. 2 Satz 1 lit. a DSG NRW nicht erfullt ist.

Vor diesem Hintergrund wurde der InWIS Forschung & Beratung die Nutzung kommunaler
Datenbestéande von Seiten der kreisangehérigen Kommunen mit Verweis auf datenschutz-
rechtliche Bedenken fiir diese Erhebung verwehrt.

2.3. Geéandertes Erhebungskonzept

Aus diesem Grunde wurde ein alternatives Erhebungskonzept erstellt, das auf drei Bau-
steinen basiert:

e Schriftliche Befragung von 1.500 Vermietern von Wohnraum innerhalb des
Kreisgebietes, die mittels Experteninterviews und Internet-Recherche als sol-
che identifiziert und um ihre Mitwirkung gebeten werden konnten,
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e schriftliche Befragung von 5.000 (potenziellen) Mietern innerhalb des Kreises
Duren, die mittels gemieteter Adressbestande (Deutsche Post direkt) als sol-
che identifiziert und angeschrieben werden konnten,

e stichprobenbasierte Erhebung (EDV-gestltzt) unter Gro3vermietern innerhalb
des Kreises Diren, die als solche mittels intensiver Recherche und Experten-
angaben identifiziert werden konnten.

Der Auswahl der gemieteten Adressbestande fur die schriftiche Befragung potenzieller
Mieter lag folgendes Vorgehen zugrunde: Uber das Tochterunternehmen Deutsche Post
direkt GmbH halt die Deutsche Post AG rund 37 Millionen Adressen. Die sog. ,Consumer-
Adressen” (Haushaltsadressen) enthalten zusatzlich qualifizierte Merkmale zu Soziodemo-
grafie, Konsumverhalten, Wohnstruktur und Region.

2.4. Riucklauf

Insgesamt konnten Angaben zu 3.830 Wohnungen innerhalb des Gebietes des Kreises
Diren gewonnen werden. Der Anteil an Wohnungen aus der Mieterbefragung auf Basis der
gemieteten Adressbestdnde der Deutschen Post direkt GmbH betragt dabei lediglich 3,4
Prozent. Die Ubrigen Antworten stammen von Vermietern — entweder aus der schriftlichen
Befragung oder durch eine EDV-gestiitzte Ubermittlung der Wohnungsangaben.

Die Verteilung dieser Wohnungen Uber das Kreisgebiet Diurens stellte sich wie folgt dar:
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Tab. 1: Rucklauf Wohnungsangaben nach kreisangehérigen Kommunen

Rucklauf Wohnungsangaben nach kreisangehdrigen
Kommunen
Kumulierte
Haufigkeit Prozent Prozente

keine Angabe 3 1 1
Aldenhoven 131 34 35
Diren 2.286 59,7 63,2
Heimbach 8 2 63,4
Hirtgenwald 25 e 64,0
Inden 106 2,8 66,8
Julich 928 242 91,0
Kreuzau 28 7 91,8
Langerwehe 57 1,5 93,3
Linnich 14 4 93,6
Merzenich 6 2 93,8
Nideggen 15 4 94,2
Niederzier 16 4 94,6
Norvenich 169 4.4 99,0
Titz 28 7 99,7
Vettweil3 10 3 100,0
Gesamt 3.830 100,0

Der Ricklauf konzentriert sich auf die beiden grof3ten kreisangehérigen Kommunen, die
Stadte Diren und Julich. Aus den sehr kleinen Kommunen konnte zum Teil nur sehr gerin-
ger Rucklauf generiert werden. Dies dirfte in direktem Zusammenhang stehen mit der Ubli-
cherweise in landlichen Strukturen zu beobachtenden sehr hohen Eigentumsquote. Eine
exakte Uberpriifung, welcher Anteil des vermieteten Wohnungsbestandes durch den dar-
gestellten Ricklauf je nach kreisangehoériger Kommune realisiert worden ist, kann aufgrund
der fehlenden Daten von Seiten der kreisangehérigen Kommunen (vgl. Kapitel 2.1) nicht
erfolgen.

Die Betrachtung der konkreten Eigenschaften Baualter und Wohnflache der im Rucklauf
befindlichen Wohnungen zeigt, dass grundsétzlich alle Wohnungstypen in ausreichendem
Umfang durch den erzielten Riicklauf abgedeckt sind. Der grof3te Teil der Wohnungen ent-
fallt auf den Baujahresbereich zwischen 1950 und 1969. Im Ricklauf vertreten sind aber
auch ausreichend Wohnungen aus den Baualtersklassen vor 1949 und nach 1990.
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Tab. 2: Ricklauf nach Baualtersklassen

Rucklauf nach Baualtersklassen
Kumulierte
Haufigkeit Prozent Prozente
keine Angabe 507 13,2 13,2
vor 1900 32 8 14,1
1900 bis 8 2 14,3
1909
1910 bis 8 2 14,5
1919
1920 bis 209 55 19,9
1929
1930 bis 209 55 254
1939
1940 bis 104 2,7 28,1
1949
1950 bis 1.019 26,6 54,7
1959
1960 bis 704 18,4 73,1
1969
1970 bis 225 59 79,0
1979
1980 bis 246 6,4 85,4
1989
1990 bis 480 12,5 97,9
1999
2000 und 79 2,1 100,0
spater
Gesamt 3.830 100,0

Der Schwerpunkt der Wohnflachenklassen liegt im Falle der 3.830 Wohnungen im Ricklauf
auf den Klassen ,>50m2 und <=65m2" sowie ,>65m2 und <=80m2“. Insbesondere die Woh-
nungen im Bereich bis 50m2 sind im Ricklauf ebenfalls in gro3er Menge vertreten — ein
WohnungsgréRensegment, welches fir die Zahlung von Leistungen nach im SGB Il und
SGB Xl hinsichtlich der GréRenstruktur der Bedarfsgemeinschaften von grof3er Bedeutung
ist.
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Tab. 3: Ricklauf nach Wohnflachenklassen
Rucklauf nach Wohnflachenklassen
Kumulierte
Haufigkeit Prozent Prozente
<=50m?2 703 18,4 18,4
>50m2 und 1.341 35,0 53,4
<=65m?2
>65m2 und 1.227 32,0 85,4
<=80m?2
>80m2 und 381 9,9 95,4
<=95m?2
>95m2 und 76 2,0 97,3
<=110m2
>110m?2 102 2,7 100,0
Gesamt 3.830 100,0

Vor dem Hintergrund der dargelegten datenschutzrechtlichen Fragestellungen ist der ge-
wonnene Datenbestand fir die Erstellung des schliissigen Konzeptes als ausreichend re-
prasentativ zu betrachten. Eine eindeutigere Rechtslage hinsichtlich der Anforderungen an
die fur die Erstellung eines schliissigen Konzeptes zu nutzende Datengrundlage kdnnte die
Erhebungsmethodik fiir das schliissige Konzept nicht nur vereinfachen sondern auch ver-
bessern.

2.5.  Zur Gutachtenerstellung zugrunde gelegter Wohnungsbestand

Fur die Erstellung eines schliissigen Konzeptes kdnnen nicht alle Wohnungen herangezo-
gen werden. Wohnungen, die verwendet werden, missen bestimmte Anforderungen erfll-
len. Analog zur Erstellung von Mietspiegeln wurden nur Wohnungen verwendet, deren Mie-
te innerhalb des gesetzlich festgelegten Vierjahrs-Zeitraumes entweder neu vereinbart
(Neuvertragsmieten) oder — von Veranderungen der Betriebskosten nach § 560 BGB ab-
gesehen — gedandert worden ist (geanderte Bestandsmieten). Stichtag fur die Erhebung
zum schliissigen Konzept war der 1. Oktober 2012.

Daneben wurden Wohnungen nicht berticksichtigt,

e die ganz oder teilweise vom Eigentiimer oder dessen Familienangehoérigen
genutzt wurden;

e bei denen Sonderkonditionen wie beispielsweise Gefalligkeitsmieten verein-
bart wurden;
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e die nicht als Wohnraum vermietet wurden, z.B. ganz oder teilweise gewerb-
lich genutzte Wohnungen;

e die an einen gewerblichen Zwischenvermieter vermietet wurden;
e die nur zum voribergehenden Gebrauch bestimmt waren, z.B. Ferienwoh-
nungen;

e die in Studenten- und Jugendwohnheimen gelegen waren sowie sonstiger
Wohnraum in Heimen, Wohnheimen, Internaten und Seminaren.

Ausgehend von 3.830 Wohnungen, die im Datensatz enthaltenen waren, mussten 966
Wohnungen ausgeschlossen werden. Am haufigsten wurden Wohnungen ausgeschlossen,
deren Miete auRRerhalb des Vier-Jahres-Zeitraumes angepasst oder neu vereinbart wurde
und die definitionsgemaf nicht zur ortsiiblichen Vergleichsmiete zéhlen. Anders als im
Konzept der ortsiblichen Vergleichsmiete, welches der Erstellung von Mietspiegeln zu-
grunde liegt, verblieben Wohnungen, die einer 6ffentlichen Forderzusage unterlagen und
damit in ihrer Mieth6he begrenzt waren, im auswertbaren Datensatz.

Es wurden aber auch Wohnungen ausgeschlossen, weil Angaben fehlten bzw. nicht plau-
sibel waren. Hierzu zéhlten bspw. ungewohnlich hohe oder niedrige Mieten (sogenannte
Ausreil3ermieten), ungewohnlich grole Wohnungen sowie Wohnungen mit fehlender
Wohnflachenangabe oder Angabe Uber die Héhe der Nettokaltmiete.

Fir die Untersuchung wurden nur Angaben in Fragebdgen verwendet, die Angaben einer
eingehenden Plausibilitatsprifung standgehalten haben.

Nach Abschluss der Vollstandigkeits- und Plausibilitatspriifung konnten die Angaben zu
2.864 Wohnungen fur die Auswertungen zur Erstellung des schlissigen Konzeptes ver-
wendet werden. Das entspricht einem Anteil von rund 75 Prozent des Ricklaufs.

Hinsichtlich der Verteilung von Baualter und Wohnflachen ist durch den beschriebenen
Ausschluss von Wohnungen gegeniiber dem Erhebungsricklauf kein signifikanter Unter-
schied feststellbar.

3. Ermittlung der angemessenen Bedarfe der Unterkunft und Heizung —
schlissiges Konzept

Den Vorgaben des BSG folgend, waren mehrere Schritte erforderlich, um im Ergebnis zu
den angemessenen Unterkunftskosten zu gelangen. Diese Schritte lauten:
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. Qualitative Abgrenzung des unteren Preissegments anhand von Ausstattungs-
und Beschaffenheitskriterien, jeweils im Verhdltnis zu anderen Marktsegmen-
ten.

. Quantitative Abgrenzung des unteren Preissegments auf der Grundlage der

Verteilung der Mieten, insbesondere Abgrenzung vom untersten Preissegment.

. Bestimmung der zulassigen Preisobergrenzen fir das untere Preissegment
nach den Grundlagen, die fir die Bildung von Mieten bei der Erstellung von
Mietspiegeln herangezogen werden.

. Prifung der konkreten Verfligbarkeit von Wohnungen innerhalb der ermittelten
Preisgrenzen.

3.1. Auswertungen und Ergebnisse — Grundlagen zum methodischen Vorgehen

Fur die Erstellung des schlissigen Konzeptes fir den Kreis Diren wurde ein mehrstufiges
Vorgehen gewahlt. Zunachst wurde ein Marktmodell auf der Grundlage einer linearen Ein-
fachregression ermittelt. Das Ziel war es, mit diesem Marktmodell die wesentlichen Merk-
male aus den Kategorien Grol3e, Ausstattung und Beschaffenheit zu ermitteln, die einen
signifikanten Einfluss auf die Hohe der Miete besitzen. In einem zweiten Schritt wurden
dann die angemessenen Bedarfe der Unterkunft dazu ermittelt.

Vorstrukturierung des Marktmodells

In der ersten Stufe wurden die Einflisse der im Rahmen der Erhebung abgefragten Variab-
len gegliedert nach den gesetzlichen Wohnwertmerkmalen ermittelt. Dazu wurde ein Re-
gressionsmodell entwickelt, in das die Variablen (Regressoren) zu Grol3e, Art, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage der Wohnungen schrittweise eingefligt wurden.

Zunéchst wurde der Einfluss des Baualters bestimmt, danach die Starke des Einflusses
unterschiedlicher WohnungsgréfZen. Von beiden Merkmalen geht ein besonders hoher
Einfluss auf die Hohe der Miete aus. Danach wurden Lagemerkmale und anschlielend
Sonderausstattungsmerkmale untersucht.

Die Einflisse von WohnungsgrofRe und Baualtersklasse wurden hierbei als mehrka-
tegoriale Variablen (Dummy-Variablen) modelliert. Fiir andere Wohnwertmerkmale wurden
entweder bindre Variablen verwendet oder komplexe Zusammenhénge ebenfalls durch
mehrkategoriale Variablen abgebildet. Die mietpreisbeeinflussenden Faktoren wurden in
keiner Weise exogen vorgegeben, sondern aus der Ergebnisstichprobe analytisch abgelei-
tet.
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Bei jeder Erweiterung des Modells wurde die Robustheit und Stabilitdt der Ergebnisse und
der Einflussbeitrdge untersucht, und es wurden Interaktionen zwischen den einzelnen
Merkmalen betrachtet.

Grundsatzlich sollten nur solche Merkmale bzw. unabhangige Variablen berlicksichtigt
werden, bei denen die so genannte Null-Hypothese (das Merkmal hat keinen Einfluss) mit
einer 95-prozentigen Wahrscheinlichkeit verworfen werden kann. Sofern die ausgewiese-
nen Schatzwerte (B-Werte oder Schatzer fur den Einfluss der Regressoren) plausibel sind,
kénnen auch Werte Ubernommen werden, bei denen die Null-Hypothese lediglich mit 90-
prozentiger Wahrscheinlichkeit verworfen wird (Signifikanzniveau <=0,100).

Das Signifikanzniveau wird fur die Beurteilung aller Mietpreis beeinflussender Merkmale
verwendet, die im Rahmen der Auswertung der Ergebnisstichprobe auf ihre Einflussbeitra-
ge getestet wurden.

Regressionsmodelle liefern verlassliche Schatzwerte, wenn bestimmte Voraussetzungen
fur deren Anwendung erflillt sind. Liegen die Voraussetzungen nicht vor, so kénnen
dadurch Verzerrungen in den Schatzwerten entstehen (z.B. bei Vorliegen von Nichtlineari-
tat oder unvollstdndigen Modellen) oder Ineffizienzen auftreten (z.B. bei Heteroskedastizi-
tat).

Durch eine Vielzahl von Auswertungen zu unterschiedlichen Mietspiegeln und Analysen zur
Angemessenheit von Bedarfe der Unterkunft ist allgemein bekannt, dass zwischen den
unabhangigen Variablen ,GréRRe einer Wohnung“ und ,Baujahr und der abhangigen Vari-
able ,Nettokaltmiete je m2 Wohnflache" haufig nichtlineare Beziehungen bestehen, die ei-
nen fur den jeweiligen lokalen Wohnungsmarkt typischen Verlauf annehmen kdénnen. Sie
kénnen je nach Wohnungsmarktsituation — z.B. entspannte (Teil-)Markte einerseits, ange-
spannte (Teil-)Markte andererseits — stark ausgepragt auftreten oder kaum nachweisbar
sein.

Bei Vorliegen von ausgepragter Nichtlinearitdt in diesen funktionalen Beziehungen sind
Modellveranderungen, insbesondere Transformationen erforderlich, wenn die Variablen
metrisch skaliert in das Modell Gibernommen werden sollen. Im Analysestadium der Aus-
wertungen wurden diese Variablen daher ausschlieBlich als mehrkategoriale Variablen
erfasst.

Die Auswahl der Modellvariablen und der Modellierung einzelner Variablen ist nicht nur auf
der Grundlage der statistischen Methoden zu leisten, sondern erfordert zuséatzliche Kennt-
nisse Uber die Funktionsweise von Wohnungsmarkten und der dort existierenden Preisbil-
dungsmechanismen. Dies gilt sowohl fur die Wohnungs(teil)mérkte allgemein als auch far
einen lokalen Wohnungsmarkt bis hin zur Interpretation der Plausibilitdt der Starke des
Einflusses einzelner Pradiktoren auf die Hohe der Nettokaltmiete.
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Bei der Auswahl der Modellvariablen ist darauf zu achten, dass weder Variablen mit hohem
Erklarungsgehalt (hohem Varianzanteil) vernachlassigt werden (underfitting) noch dass
eine zu groRRe Zahl von Variablen in das Modell eingefligt wird und womoglich die Signifi-
kanz von Variablen, von denen man einen Einfluss erwartet, nicht mehr klar ermittelt wer-
den kann (overfitting). Die Frage der Vollstandigkeit und des Umfangs des Modells muss
jeweils im konkreten Anwendungsfall geprift und unter Beurteilung der Gite des Gesamt-
modells als auch der Validitat einzelner Koeffizienten der Regressoren beantwortet werden.

Von Heteroskedastizitat spricht man, wenn die Streuung der Residuen in einer Reihe von
Werten der prognostizierten abhangigen Variablen nicht konstant ist. Heteroskedastizitat
liegt vor, wenn die Storgrol3e (beobachtet durch die Residuen) im Regressionsmodell von
der unabhangigen Variable abhéangig ist, d.h. sich mit zunehmenden Werten der Nettokalt-
miete verringert oder erhéht. Dadurch wird der Standardfehler des Regressionskoeffizien-
ten verfalscht und die Schatzung des Konfidenzintervalls ungenau. Die Prifung auf Hete-
roskedastizitat wurde visuell durch die Betrachtung eines Streudiagramms vorgenommen,
in dem die geschéatzten standardisierten Nettokaltmieten gegen die standardisierten Resi-
duen abgebildet wurden. Es haben sich daraus keine Anhaltspunkte fir das Vorliegen von
Heteroskedastizitat ergeben.

Neben den genannten Voraussetzungen ist es wichtig, die Regressionsmodelle in den un-
terschiedlichen Entwicklungsstadien auf das Vorliegen von Multikollinearitat zu prifen. Das
Modell der linearen Regression basiert auf der Annahme, dass die Regressoren nicht exakt
linear abhangig sind. D.h. ein Regressor darf sich nicht als lineare Funktion der Gbrigen
Regressoren darstellen lassen. Bei empirischen Daten liegt in der Regel ein gewisses Mal3
an Multikollinearitat vor, die sich nicht storend auf die Gite des Modells auswirken muss.
Eine hohe Mulitkollinearitat fihrt aber dazu, dass die Standardfehler der Regressionskoef-
fizienten zunehmen und die Schatzung ungenauer wird.

Im Allgemeinen wird Multikollinearitat durch die Toleranz und deren Kehrwert, den soge-
nannten Variance Inflation Factor (VIF) bestimmt. Die Toleranz wird ermittelt, in dem eine
Regression jeder unabhangigen Variable auf die tGibrigen unabhéangigen Variablen durchge-
fuhrt und das Bestimmtheitsmalf3 beobachtet wird. Die Toleranz ergibt sich, wenn man von
1 den Wert des Bestimmtheitsmal3es abzieht. Eine Toleranz von Null bedeutet, dass sich
die beobachtete unabhéngige Variable vollstandig durch die anderen unabhéngigen Vari-
ablen erklaren bzw. abbilden lasst. Sie wéare damit Gberfliissig und misste aus dem Modell
entfernt werden.

Als Faustregel gilt, dass eine ernsthafte Multikollinearitat ab einem Wert von VIF > 10 bzw.
der Toleranz von < 0,1 fiir einen oder mehrere der beobachteten Regressoren vorliegt. Die
in das Modell iUbernommenen Variablen lagen deutlich unterhalb des Grenzwertes.
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Zusatzlich zur Kontrolle von Toleranz und VIF wurden die paarweisen Korrelationen der
unabhangigen Variablen beobachtet. Dabei konnten keine Auffélligkeiten festgestellt wer-
den.

Die Prifschritte haben ergeben, dass die Voraussetzungen fur die Anwendung re-
gressionsanalytischer Verfahren vorliegen.

3.1.1. Guite des verwendeten Regressionsmodells

Wahrend der Auswertungen fiir das schlissige Konzept wurden die globalen Gitemalie
und die Auswirkungen von Veranderungen der Modelle auf deren Giite beobachtet. Das
endgultige Regressionsmodell hat ein Bestimmtheitsmald von R-Quadrat = 32,0 Prozent
erreicht. Dies bedeutet, dass 32 Prozent der Variation der Nettokaltmiete durch die im Mo-
dell verwendeten Regressoren erklart wird. Das ist fur ein Modell in einem sehr heteroge-
nen Wohnungsmarkt ein akzeptabler Wert.

Obligatorisch ist der F-Test fur das Regressionsmodell, mit dem geprift wird, ob ein syste-
matischer Zusammenhang zwischen den Regressoren und der unabhéngigen Variable
besteht. Dazu wird die sogenannte Nullhypothese formuliert, dass die Re-
gressionskoeffizienten allesamt den Wert Null annehmen und somit Uberhaupt kein syste-
matischer Zusammenhang zwischen den verwendeten Variablen und den Nettokaltmieten
besteht.

Bei der Zahl der Freiheitsgrade df von 25 fiir die erklarte Streuung und bei n=2.864 Be-
obachtungen in der Stichprobe belauft sich der empirisch ermittelte F-Wert auf 41,692 bei
einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 0,000. Der F-Wert der F-Tabelle konvergiert bei grof3er
Zahl von Freiheitsgraden gegen 1. Bei 25 Freiheitsgraden fir die erklarte Streuung und
einer Zahl von Beobachtungswerten von dber 1.000 und weniger als 1.000.000 bewegt
sich der Wert der F-Tabelle flr ein Signifikanzniveau von 0,01 zwischen 1,81 und 1,76.

Der in der Ergebnisstichprobe erzielte F-Wert ist damit deutlich groer als die Werte aus
der F-Tabelle, sodass die Nullhypothese abgelehnt werden kann. Es liegt somit ein syste-
matischer Einfluss zwischen den Regressoren und der unabhangigen Variable Nettokalt-
miete vor.

Zudem wurden die Regressionskoeffizienten einer laufenden Prifung unterzogen. Hierbei
wurden der Standardfehler sowie die t-Werte und die Konfidenzintervalle auf einem Signifi-
kanzniveau von 0,05 gepriift. SAmtliche t-Werte lagen oberhalb des Wertes von 2 (bei posi-
tivem Einflussbeitrag); die Regressionskoeffizienten waren alle von Null verschieden.

In der folgenden Tabelle sind die Modellvariablen dargestellt:
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Tab. 4: Uberblick iiber das verwendete Regressionsmodell

Variablenbezeichnungen Nicht standardisierte

(Erlauterungen siehe Koeffizienten Kollinearitatsstatistik

folgende Tabelle) Regressions- Standard-
koeffizientB fehler T Sig. |Toleranz VIF

(Konstante) 4,454 ,045] 97,972 0,000
wbjb1949 -,5623 ,045| -11,666 ,000 672 1,488
wrbj1970b1979 -,351 ,067| -5,249 ,000 ,805 1,242
wrbjab1980 -,150 ,042] -3,539 ,000 ,544 1,840
wDammungmod ,152 ,066 2,310 ,021 442 2,265
wrFenstermod ,298 132 2,260 ,024 571 1,750
vrkeinlsoglas -,343 53| -2,240 ,025 ,391 2,559
vrWfli50b95 137 ,044 3,132 ,002 ,548 1,826
wrWflgros -,253 ,100| -2,540 011 ,555 1,801
wr1ZiWhg ,168 ,079 2,133 ,033 754 1,326
wr3ZiWhg -,259 ,036| -7,163 ,000 612 1,633
wr4ZiWhg -,473 ,050( -9,552 ,000 579 1,726
wrBawaDu ,358 ,092 3,912 ,000 ,766 1,306
wrGasteWC ,095 ,058 1,630 ,103 ,635 1574
vrBadmod ,269 ,069 3,867 ,000 541 1,850
wrgefR -,245 ,065| -3,750 ,000 912 1,096
wrkeineHeizung -,404 ,052 -7,809 ,000 872 1,147
vrFernwarme 1,042 123 8,447 ,000 495 2,022
wFuRbodenheizung 1,103 ,285 3,867 ,000 ,919 1,089
wBodenhw 526 114 4,597 ,000 ,595 1,680
wrBalkon ,099 ,040 2,441 ,015 ,529 1,892
wEFH ,284 ,091 3,111 ,002 ,703 1,422
wrAldenhoven -,345 ,000| -3,833 ,000 532 1,881
wGemeinden3 -,194 ,073] -2,665 ,008 ,683 1,463
vrinden -514 124| -4,153 ,000 324 3,085
wLangerwehe 459 ,132 3,488 ,000 844 1,184

In der folgenden Tabelle sind die Abkirzungen fur die Variablenbezeichnungen erlautert:
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Tab. 5: Uberblick liber die verwendeten Variablenbezeichnungen

Variablenbezeichnung Erlauterung
vrbjb1949 Baujahr bis 1949
vrbj1970b1979 Baujahr 1970 bis 1979
vrbjab1980 Baujahr ab 1980
vrDammungmod Modernisierung: Da&mmung AuRenwéande oder Dach
vrFenstermod Modernisierung: Fensteraustausch
vrkeinlsoglas kein Isoverglasung
vrW {50095 Wohnflache: > 50m2 und <= 95m?2
vrWflgros Wohnflache: > 95m?2
vr1ZiWhg Wohnungsgrundriss: 1-Raum-Wohnung
vr3ZiWhg Wohnungsgrundriss: 3-Raum-Wohnung
vr4Ziwhg \Wohnungsgrundriss: 4-Raum-Wohnung
vrBawaDu Badewanne und separate Dusche vorhanden
vrGasteWwC Gaste-WC vorhanden
vrBadmod Modernisierung: Badezimmer
vrgefR ein oder mehrere gefangene Rdume vorhanden
vrkeineHeizung keine Heizung vom Vermieter gestellt
vrFernwarme Heizung: Fernwarme
vrFulRbodenheizung Heizung: FulRbodenheizung
vrBodenhw héherwertige Béden vorhanden
vrBalkon Balkon vorhanden
VrEFH Einfamilienhaus
vrAldenhoven Gemeindezugehdrigkeit: Aldenhoven

Gemeindezugehdrigkeit: Kreuzau, Linnich, Merzenich,

vrGemeinden3 Nideggen, Norvenich, Vettweil3
vrinden Gemeindezugehdrigkeit: Inden
vrLangerwehe Gemeindezugehdrigkeit: Langerwehe

Regressionskoeffizient:

Im Rahmen der Regressionsanalyse lasst sich Uber den Regressionskoeffizienten der Bei-
trag eines Regressors bzw. einer unabhangige Variable fur die Erklarung der abhangigen
Variable heranziehen.

Standardfehler:

Der Standardfehler gibt das Streuungsmal einer Schatzfunktion fiir einen unbekannten
Parameter der Grundgesamtheit an.

Sig.:

Die Signifikanz gibt den Unterschied zwischen Variablen wieder.
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Toleranz:

Die Multikollinearitat wird durch die Toleranz abgeschatzt. Ist die Toleranz < 0,2 wird all-
gemein von einer starken Multikollinearitat ausgegangen.

VIF:

VIF ist der Varianzinflationsfaktor. Ist dieser > als 5 wird eine starke Multikollinearitat ange-
nommen. Dagegen gibt es auch andere Meinungen, die einen Faktor von groRRer als 10
Einheiten noch als akzeptabel ansehen.

Andere Ausstattungs- oder andere Beschaffenheitsmerkmale als die dargestellten kénnen
sich zwar auch auf die Hohe der Miete auswirken. Im Rahmen der Auswertungen konnten
dazu jedoch keine signifikanten Einflussbeitrédge ermittelt werden.

In die Regressionsanalyse eingegangen sind neben Variablen zur Ausstattung und zur
Beschaffenheit der Wohnungen auch Variablen zur Lage der Wohnung in unterschiedli-
chen kreisangehérigen Kommunen. Dabei ist die Zugehorigkeit zu den Stadten Diren und
Jilich als VergleichsmalRstab definiert, da tiber 80 Prozent der in die Auswertungen einge-
gangenen Wohnungen aus diesen beiden Kommunen stammen.

Rein statistisch sind im Regressionsmodell fir einzelne Gemeinden Einflussbeitrage ermit-
telbar — ebenso fir eine Reihe in einer gemeinsamen Variable definierten kreisangehérigen
Kommunen, die jeweils einzeln betrachtet aufgrund ihrer geringen Fallzahl fiir eine separa-
te Analyse nicht zur Verflgung standen. Statistisch signifikante Einflussbeitrdge fur die
Ubrigen kreisangehoérigen Kommunen konnten nicht festgestellt werden.

Genutzt werden diese im Rahmen der Regressionsanalyse ermittelten Koeffizienten zur
Zugehorigkeit einer kreisangehdrigen Kommune lediglich als Korrekturfaktoren fir die Lage
innerhalb des Kreisgebietes. Die Wohnungen auf3erhalb der Stadte Diren und Julich wer-
den somit um die jeweils auf sie zutreffenden Werte der Koeffizienten korrigiert und damit
auf den einheitlichen Vergleichsmalstab Diren und Jilich normiert.

3.2. Eingrenzung des Beobachtungsraums zur Bestimmung des unteren Preis-
segments

Um sich in einem ersten Schritt der Abgrenzung des unteren Preissegments zu ndhern, ist
folgende Uberlegung von Bedeutung:

Das Fehlen von Ausstattungs- und/oder Beschaffenheitsmerkmalen fihrt nicht zu einer
korrekten Abgrenzung des unteren Preissegments. Bspw. sind auch Wohnungen aus jin-
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geren Baujahren am Markt vertreten, die keine grofRe Zahl von zusatzlichen Ausstattungs-
details aufweisen, aber bei denen die Miete aufgrund des niedrigen Baualters bereits ober-
halb des Marktdurchschnitts liegt.

Fuhrt man zunachst eine qualitative Abgrenzung ein, dann wird die Mietenverteilung durch
Wohnungen in jingeren und teureren Baualtersklassen verzerrt. Zudem soll nicht von
vornherein ein bestimmtes Baujahr oder ein bestimmter Ausstattungs- oder Beschaffen-
heitsstandard ausgeschlossen werden. Diese sollen aus dem Datensatz abgeleitet werden.

Betrachtet man einen Markt schematisch in einer Struktur, dann wird man idealtypisch drei
Marktsegmente abgrenzen kénnen:

. das obere oder gehobene Preissegment,
. das mittlere Preissegment
. das untere Preissegment.

In vielen Markten ist dartiber hinaus ein unterstes Preissegment identifizierbar, das sich
aus besonders schlecht ausgestatteten Wohnungen, Wohnungen mit besonderen Nachtei-
len oder in schlechtem baulichen Zustand befindlichen Wohnungen zusammensetzt. Die
angemessenen Bedarfe der Unterkunft sollen sich nicht auf das unterste Preissegment
(haufig sogenannte Schlichtwohnungen®) beziehen, sodass eine entsprechende weitere
Abgrenzung des unteren Preisesegments erforderlich ist.

Betrachtet man die Verteilung der Wohnungen innerhalb des Marktes, so sollten die drei
Segmente durch ein bestimmtes Verteilungsmuster — hier eine mehrgipflige Verteilung —
erkennbar sein. Jeder Gipfel markiert die Spitze bzw. annédhernd den durchschnittlichen
Preis eines der betrachteten Preissegmente.

Jedoch Uberlagern sich die Preissegmente sehr stark, sodass dieses Muster nur schwer
erkennbar ist, wenn man die Verteilung séamtlicher Mieten zugrunde legt.

Abb. 1 zeigt die Haufigkeitsverteilung der Nettokaltmieten in dem ausgewerteten Daten-
satz. Hierfur standen Angaben zu 2.864 Wohnungen zur Verfiigung. Die Verteilung folgt im
Wesentlichen dem Verlauf einer Normalverteilung. Die Spanne der Mieten reicht von 1,52
Euro/m? bis hin zu 9,01 Euro/m?.

Aus der gesamten Verteilung kénnen die skizzierten unterschiedlichen Preissegmente nicht
zweifelsfrei abgeleitet werden.

Zu den sog. Schlicht- oder Substandardwohnungen gehdren im Regelfall Objekte ohne eine vom Ver-
mieter gestellte Zentralheizung, Wohnungen mit Einfachverglasung oder ohne innenliegendes Bad.
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In dem folgenden Histogramm ist die Mietenverteilung dargestellt. Die Variable vnkmK-
dU_gm entspricht den tatsadchlichen Nettokaltmieten der Wohnungen, wobei die Korrek-
turfaktoren fir die Wohnlage entweder hinzugerechnet oder abgezogen wurden. D.h. dass
die fur die Ermittlung der angemessenen Bedarfe herangezogene Miete um diese Lagefak-
toren bereinigt oder normiert wurde. Die Variable vnkmKdU_gm stellt somit eine um Lage-
faktoren normierte Nettokaltmiete dar.

Abb. 1: Haufigkeitsverteilung der im Datensatz enthaltenen Mieten
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Es ist fir Wohnungsmarkte typisch, dass die Mieten nicht normalverteilt sind, sondern dass
der Verteilungsverlauf hdufig nach rechts hin schief bzw. nach links hin steil ist.

Bei einer sehr stark ausgepragten linkssteilen Verteilung miissen Median und Mittelwert
nicht das mittlere Preissegment reprasentieren. Es ist im jeweiligen Einzelfall zu entschei-
den, welche Grenze durch Median und/oder Mittelwert voraussichtlich gezogen wird.

In dem vorliegenden Fall liegen Median (4,40 Euro/m?) und arithmetisches Mittel (4,44 Eu-
ro/m2 Nettokaltmiete) sehr nah aneinander. Die statistischen Daten deuten darauf hin, dass
die Mieten normalverteilt sind bzw. einen leicht linkssteilen Verlauf aufweisen.
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Sowohl durch die beiden Verteilungsparameter als auch durch die optische Priifung an-
hand der Haufigkeitsverteilung in dem Histogramm der Abb. 1 deutet sich an, dass das
untere Preissegment im Mietengeflige bis an den Median von 4,44 Euro/m?2 heranreichen
durfte.

Es stellt sich somit die Frage, ob das untere Preissegment mehr als die Halfte der Woh-
nungen eines Wohnungsmarktes ausmachen darf. In einem Markt, in dem die Zahl der
Bedarfsgemeinschaften weniger als die Halfte der insgesamt beobachteten Haushalte
ausmacht — dies ist in den meisten Stadten und Gemeinden der Fall — sollte das untere
Preissegment auch in der unteren Halfte des Marktes angesiedelt sein, sodass Mieten des
unteren Preissegmentes systematisch nicht oberhalb des Medians liegen konnen.

Daher wurden die weiteren Auswertungen auf der Grundlage eines gefilterten Datensatzes
gefuhrt, der lediglich Wohnungen mit einer Miete von weniger als 4,44 Euro/m?2 enthalt.
Damit wurden Verzerrungen vermieden, die — wie beschrieben — durch Wohnungen aus
jungeren Baujahren mit wenigen Ausstattungsmerkmalen, aber baujahrsbedingt héheren
Mieten ausgelost werden. Darliber hinaus wurden Teile des oberen und des mittleren
Preissegments aus der Betrachtung eliminiert, die fir die weiteren Arbeitsschritte nicht
mehr erforderlich waren.

3.3. Abgrenzung des unteren Preissegments

Im nachsten Bearbeitungsschritt wurde das untere Preissegment mithilfe einer Clusterana-
lyse abgegrenzt. Die Clusteranalyse wird im Allgemeinen verwendet, um aus Beobach-
tungswerten anhand von Strukturmerkmalen Gruppen zu identifizieren, die aufgrund ihrer
Eigenschaften gréRere Ahnlichkeiten aufweisen.

Die Clusterzentrenanalyse wurde anhand der Variablen zu Ausstattungs- und Beschaffen-
heitsmerkmalen (auf der Grundlage der regressionsanalytisch ermittelten Koeffizienten, vgl.
Kapitel 3.1.1) vorgenommen. Die zusétzliche Aufnahme der Variable ,Baujahr” als kontinu-
ierliche Variable hat keine Verbesserung der Ergebnisse bewirkt, da Wertbeitrage des Bau-
jahres sowohl durch die Nettokaltmiete als auch durch die Beschaffenheit zum Ausdruck
kommen bzw. verandert werden.

Es wurden mehrere Clusteranalysen mit unterschiedlicher Zahl von Clustern durchgefihrt.
Am besten waren die Ergebnisse, wenn insgesamt fiinf Cluster verwendet werden.

Die folgende Grafik zeigt die Verteilung der Mieten differenziert nach den gebildeten Clus-
tern. Die Cluster sind hierbei folgendermalRen zusammengesetzt:
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Abb. 2:  Verteilungsverlauf der Mieten nach Clusterzugehdérigkeit
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vnkmKdU_gm - Nettokaltmiete fiir die KdU-Ermittlung

Die identifizierten Cluster sind in der folgenden Tabellen skizziert. Die Cluster 2 und 3 ent-
halten Wohnungen am unteren Rand der Verteilung. Es handelt sich hierbei um unter-
durchschnittlich bis schlicht ausgestattete Wohnungen. Aufgrund der Ausstattung und der
Hohe der Miete kdnnen die Cluster 1 und 3 als das unterste Preissegment aufgefasst wer-
den.

Die Cluster 4 und 5 umfassen zwar in der Tendenz besser ausgestattete Wohnungen (des
Teilmarktes unterhalb des Medians) mit h6heren Mieten als die Wohnungen in Cluster 1.
Wahrend die Wohnungen des Cluster 4 tendenziell ein wenig besser ausgestattet und et-
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was haufiger modernisiert sind, weisen die Wohnungen in Cluster 5 demgegenuiber zwar
leicht schlechtere Ausstattungsmerkmale, davor im Durchschnitt ein fast gleiches Mietenni-
veau auf. Der Cluster 1 umfasst Wohnungen, die etwas schlechter ausgestattet sind, als
diejenigen Wohnungen in Cluster 4 und 5 und eine etwas geringere Miete kosten. Cluster 4
hingegen weist Wohnungen auf, die zwar schlechter ausgestattet sind, als Wohnungen aus
Cluster 2, die allerdings trotzdem in der Miethohe sehr nahe an den Wohnungen aus Clus-
ter 2 liegen.

Tab. 6: Unterschiedliche Teilsegmente des Wohnungsmarktes
(Clusterbezeichnung)
Cluster-Nr. Beschreibung
1 Weniger gut bzw. vergleichsweise einfach ausgestattete Wohnungen mit
unterdurchschnittlicher Miete
2 Schlichtwohnungen (z.B. nicht abgeschlossen, keine Heizung vom Vermie-
ter gestellt, kein innenliegendes Bad, keine Isoverglasung etc.)
3 Einfach ausgestattete Wohnungen mit deutlich unterdurchschnittlicher Miete
4 Leicht Uberdurchschnittlich ausgestattete, haufiger modernisierte Wohnun-
gen mit hdherer Miete
5 Durchschnittlich ausgestattete, leicht modernisierte Wohnungen mit hoherer
Miete
Tab. 7: Uberblick tiber die Mieten innerhalb der Cluster
vKdUnkm_gm — Nettokaltmiete fiir die KdU-Ermittlung
Anzahl Mittelwert Minimum Maximum | Standardabweichung
Cluster- 1 321 3,49 3,10 3,87 ,19
Nr. des
Falls 2 4 1,74 1,52 2,23 34
3 187 2,78 2,43 3,14 ,18
4 762 4,15 3,81 4,44 17
5 128 4,11 3,44 4,43 ,20
Gesamt 1.402 3,81 1,52 4,44 52
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Nach der Definition des unteren Preissegmentes dirfen dementsprechend Wohnungen der
Cluster 2 und 3 nicht mit in die weiteren Auswertungen einbezogen werden. Sie sind auf-
grund ihrer Ausstattung eher dem untersten Segment zuzuordnen. Eine Identifizierung ei-
nes Segmentes, das zwar unterhalb des Medians liegt, aber aufgrund der hohen Ausstat-
tungsqualitat nicht dem einfachen Marktsegment zuzuordnen ist, scheint in diesem Fall
nicht gerechtfertigt. Eine solche Differenzierung misste im Bereich der Cluster 4 und 5
vorgenommen werden. Die Unterschiede in der Ausstattungsqualitéat sind aber nicht aus-
gepragt genug, als dass die Abspaltung eines der beiden Cluster nach den Ergebnissen
der Clusteranalyse gerechtfertigt ware.

Damit wird das untere Preissegment nach Abspaltung des untersten Preissegments (Clus-
ter 2 und 3) aus den Clustern 1, 4 und 5 gebildet.

3.4. Bestimmung der Preisgrenzen fiir das untere Preissegment

Nach dem das untere Preissegment sowohl auf der Grundlage von qualitativen als auch
quantitativen Uberlegungen abgegrenzt und um Mieten des untersten Preissegments be-
reinigt wurde, ist es zur Bestimmung der abstrakten Angemessenheit wichtig, die Preis-
grenzen fir dieses Segment zu bestimmen. Insbesondere kommt der oberen Preisgrenze
eine besondere Bedeutung zu, weil damit die maximal zuldssige Obergrenze fiir die ange-
messenen Unterkunftskosten bestimmt wird.

In der Fachdiskussion wird darauf verwiesen, dass bei der Bestimmung der Angemessen-
heit der Wohnkosten eine andere Miete zugrunde zu legen sei als die ortstibliche Ver-
gleichsmiete. Das wirde damit zusammenhangen, dass die ortsiibliche Vergleichsmiete
aus Mieten gebildet wird, die sowohl im Rahmen des Abschlusses eines neuen Mietvertra-
ges als auch durch die Erhéhung von Mieten im Bestand innerhalb der letzten vier Jahre
zustande gekommen seien. Die Kritik richtet sich einerseits an den langen Zeitraum von
vier Jahren, andererseits gegen die Vorgehensweise, auch Erhdhungen im Bestand mit
einzubeziehen.

Die Kritikpunkte sind zwar im Kern nachvollziehbar, allerdings liegt kein anderer Losungs-
ansatz auf der Hand. Denn wenn man nicht die ortstibliche Vergleichsmiete heranziehen
wirde, sondern eine Marktmiete, so mussten fiur diese ebenfalls Kriterien festgelegt wer-
den, weil es mithilfe der bekannten Datenquellen kaum moglich ist, zu jedem Zeitpunkt —
vergleichbar mit einer Wertpapierbdrse — eine aktuelle Marktmiete zu ermitteln. Man muss-
te dann ebenfalls Kriterien bestimmen, welche Zeitrdume gerade noch als zulassig anzu-
sehen sind, um in der Abwagung groRtmoglicher Aktualitdt und reprasentativer, ausrei-
chend grof3er Zahl von Datensatzen einen angemessenen Ausgleich zu schaffen. Ebenso
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ist die Frage zu klaren, ob lediglich Neuvertragsmieten und keine Bestandsmieten mit in die
Analyse einflieRen durften.

Entscheidend ist fir diese Problematik, dass zunachst ein abstrakter MaRRstab ermittelt
wird, mit dem das Preisgefiige in dem unteren Preissegment eingeschétzt werden kann
und dass in einem zweiten Schritt zu prifen ist, ob in einer konkreten Marktsituation aus-
reichend Wohnraum zu der oberen Preisgrenze verfugbar ist. Ist in einer konkreten
Marktphase bspw. fir Wohnungen einer bestimmten GrofR3e kein ausreichender Wohnraum
zu dem angemessenen Preis verfugbar, dann misste die Grenze im Einzelfall oder vo-
ribergehend angehoben werden. Damit ist aber noch keine grundsatzliche Veranderung
des abstrakten MaRRstabes notwendig.

Insofern wird zunachst auf das Modell der ortstiblichen Vergleichsmiete abgestellt, zumal
das BSG ausdrucklich darauf hingewiesen hat, dass qualifizierte Mietspiegel als Grundlage
herangezogen werden kénnen, womit grundsatzlich auch das Modell der ortsliblichen Ver-
gleichsmiete bestatigt wird.

Die ortsubliche Vergleichsmiete ist nach der Giberwiegenden Meinung keine punktgenaue
Einzelmiete, sondern eine Spanne, in der sich die Mehrzahl der beobachteten Mieten eines
Teilmarktes befindet. Ein Teilmarkt kann nach dieser Definition ein Tabellenfeld eines Miet-
spiegels darstellen oder — wie in diesem Fall — das untere Preissegment eines gesamten
Wohnungsmarktes.

In der Literatur werden unterschiedliche Spannweiten fir die ortsiibliche Vergleichsmiete
diskutiert. Haufig wird eine Spanne von 2/3 der Mietwerte als Ublich angesehen. Hierbei
werden nach einer Korrektur von Ausreil3erwerten jeweils am oberen und am unteren Ende
der Verteilung jeweils 1/6 der Beobachtungswerte gestrichen. Aus der verbleibenden Schar
von Beobachtungswerten werden Lagemalie (insbesondere das arithmetische Mittel) und
die Spannenober- und Spannenuntergrenze bestimmt.

Es ist aber auch zulassig, andere Spannweiten zu verwenden, bspw. eine 4/5-Spanne, um
die Mietenspanne auszuweiten, oder eine 60-Prozent-Spanne. Es gibt Autoren, die eine
Spannweite von maximal +/- 20 Prozent um das arithmetische Mittel als angemessen an-
sehen. Nach § 558a BGB Abs. 4 reicht es bei der Bezugnahme auf einen Mietspiegel, der
Spannen enthdlt, aus, wenn die verlangte Miete sich innerhalb der Spannen befindet. In
einer gerichtlichen Auseinandersetzung wird jedoch haufig geprift, welche Wohnwert-
merkmale eine Wohnung aufweist, die ein Abweichen von dem Mittelwert zur oberen
Spanne hin rechtfertigen.

Auf dieser Grundlage gibt es noch keine hinreichenden Anhaltspunkte, welche Mal3stéabe
an die Ermittlung der tatsachlichen Preisgrenze fir die angemessenen Unterkunftskosten
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auch noch gerichtet werden kénnen, insbesondere ob auch der Durchschnittswert heran-
gezogen werden darf oder welche Spannen alternativ zugrunde gelegt werden kénnen.

In der folgenden Tabelle sind die Grenzen flir das untere Preissegment anhand einer 2/3-
Spanne ermittelt worden. Zusatzlich sind die Werte ohne Spannengrenzen dargestellt. Die
Werte sind aufgenommen und zwar einerseits, wenn das gesamte untere Preissegment
betrachtet wird bzw. wenn einzelne Wohnungsgréf3en betrachtet werden.

Tab. 8: Preisgrenzen fiir das untere Preissegment im Kreis Duren
Unteres Preissegment (Werte in €/m?)
Untergrenze | Obergrenze
(2wei-Drittel- | (Zwei-Drittel-
Anzahl Féalle Mittelwert Median Spanne) Spanne)
Wohnungsgrollen <=50m?2 197 380€ 4,00 € 290 € 430€
>50m2 und 453 3,77€ 395€ 3,10€ 427 €
<=65m?2
>65m2 und 408 391€ 4,02 € 347 € 4,28 €
<=80m?2
>80m2 und 120 4,14 € 425 € 3,94 € 4,40€
<=95m?2
>95m2 und 17 383¢€ 412 € 344 € 423 €
<=110m?2
>110m?2 16 347 € 3,76 € 2,86 € 3,76 €
Gesamt 1.211 386 € 4,02 € 3,37 € 430€

Uber alle WohnungsgroRensegmente hinweg lasst sich nach Anwendung der Zwei-
Drittel-Spanne eine Obergrenze fir das gesamte untere Preissegment von 4,30 €/m?
errechnen.

Im Hinblick auf die einzelnen WohnungsgréRen ergeben sich Abweichungen von diesem
Wert. Wahrend sich bei dieser Betrachtung fiir Wohnungen fiir 2- und 3-Personen-
Bedarfsgemeinschaften leichte Differenzen von -0,03 €/m2? (>50m2 und <=65m?) bzw. -0,02
€/m2 (>65m2 und <=80m2 und >95m2 und <=110m2 (4-Personen-Bedarfsgemeinschaften))
ergeben, ist fur die Klasse >80m?2 und <=95m? eine Erhéhung von +0,10 €/m?2 zu verzeich-
nen. Die gréRten Wohnungen uber 110m2 fallen hingegen deutlich gegentber der Ober-
grenze des Gesamtmarktes ab.

Die regressionsanalytische Auswertung des Datensatzes hat allerdings eine Reihe von
signifikanten wohnungsgroéfRenbezogenen Einflissen auf die Miethéhe (in €/m2) ergeben.
Die im Folgenden dargestellten B-Werte konnten als Zu- bzw. Abschlage in €/m? auf die
zuvor genannten Obergrenzen (Zwei-Drittel-Spanne) angerechnet werden. Wenn davon
ausgegangen wird, dass eine 3-Raum-Wohnung in etwa korrespondiert mit einer Wohnfla-
che zwischen 80m2 und 95m2, kénnte die zuvor dargestellte Obergrenze fir Wohnungen
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reduziert werden. Im Falle von 4-Raum-Wohnungen mit Wohnflachen von mehr als 95m2
kénnte neben dem Abschlag fir 4-Raum-Wohnungen auch noch ein Abschlag fir die
Wohnflache geltend gemacht werden. Andererseits wiirden 1-Raum-Wohnungen, die in
aller Regel der Grol3enklasse bis 50m2 zuzurechnen waren, einen Aufschlag erhalten.

Tab. 9: WohnungsgrdRenbezogene Ergebnisse der Regressionsanalyse

WohnungsgrélRenbezogene Ergebnisse der
Regressionsanalyse

Variablenname Bedeutung der Variable B-Wert
vrlZiwhg 1-Raum-Wohnung 0,17
vr3ZiWhg 3-Raum-Wohnung -0,26

vr4Ziwhg 4 (und mehr)-Raum-Wohnung | -0,47
vrwflgros Wohnflache groRer als 95m?2 -0,25

Das gesamte untere Preissegment umfasst 1.211 Wohnungen und ist in Verbindung mit
der Verwendung von Spannenobergrenzen abstrakt ausreichend groRR definiert, um keinen
Leistungsbeziehermarkt zu schaffen oder Ghettoisierung zu férdern.

Die angegebenen Wohnungsgrof3en korrespondieren mit den typischen HaushaltsgroRen:

Tab. 10: Zusammenhang zwischen Wohnungsgréf3en und HaushaltsgréRen

Wohnungsgrofiie HaushaltsgroRe in Personen
bis 50 m2 1 Person

bis 65 m2 2 Personen

bis 80 m2 3 Personen

bis 95 m2 4 Personen

bis 110 m? 5 Personen

Uber 110 m? 6 und mehr Personen

Abweichungen, die sich bei einzelnen WohnungsgréfRenklassen Uber diese Grenze hinaus
ergeben, spielen in der Praxis keine weitere Rolle, da bei der Prifung der konkreten Ver-
fugbarkeit von Wohnraum auf die tatsachlichen Verhéltnisse abgestellt werden muss.
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Erganzende Betrachtung zur quantitativen Ableitung der angemessenen Kosten

Die in diesem Kapitel dargestellte Herangehensweise berlcksichtigt sowohl quantitative
Auspragungen als auch qualitative Merkmale wie Ausstattung und Beschaffenheit, um das
untere Preissegment einzugrenzen.

In der Literatur werden zum Teil Ansétze diskutiert, mit denen die angemessenen Bedarfe
rein auf quantitativer Basis ermittelt werden. In diesen Anséatzen wird bspw. das untere
Preissegment als dasjenige Preissegment begriffen, in dem sich nicht mehr als ein Dirittel
des gesamten Marktes befindet. Diese Auffassung folgt der Uberlegung, dass man den
Markt in drei unterschiedliche Segmente — einfach, mittel, gut oder gehoben — aufteilen
kbnne.

Jedoch wird bei dieser Herangehensweise aufler Acht gelassen, dass die Segmente nicht
gleich grol3 sein miissen, sondern — abhangig von der Struktur des Wohnungsmarktes und
korrespondierend zur Struktur der Haushalte, insbesondere deren Wohnkaufkraft — quanti-
tativ unterschiedlich grof3 sein kénnen.

Die Strukturierung der Mietenverteilung liefert zuséatzlich einen Aufschluss Uber die Hohe
angemessener Bedarfe. Die Mieten bewegen sich in einer Spanne von 1,52 bis 9,01 Eu-
ro/m2. Der Median belauft sich auf 4,44 Euro/m2 und das arithmetische Mittel auf 4,40 Eu-
ro/mz.
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Struktur der Mietenverteilung

Kennwerte Miete in Euro/m?
Arithmetisches Mittel 4,40
Median 4,44
Spanne 1,52 his 9,01
Standardabweichung 0,77
Perzentile:

25 3,99
33,3 4,14

40 4,25

50 (Median) 4,44

60 4,61
66,7 4,74

75 4,91

Durch die Abfrage von unterschiedlichen Perzentilen kann die Mietenverteilung weiter
strukturiert werden. Ahnlich wie der Median, der als der mittlere Wert die der Reihe nach
aufsteigenden Mieten genau in der Mitte teilt, reprasentieren Perzentile ebenfalls bestimm-
te Mietwerte innerhalb der Verteilung.

Beim 33,3-Perzentil liegt ein Drittel der beobachteten Mieten unterhalb dieses Wertes. Das
33,3-Perzentil belauft sich auf 4,14 Euro/m2. Vertritt man die Auffassung, dass das untere
Preissegment durch das untere Drittel von Wohnungen représentiert wird, dann lage die
angemessene Grenze der Kosten flr die Unterkunft lediglich bei 4,14 Euro/mz2.

Folgt man jedoch der Uberlegung, dass es unterhalb des unteren Preissegments noch
Wohnungen in einem untersten Preissegment gibt, dann misste man das untere Preis-
segment innerhalb der Mietenverteilung bildlich nach oben verschieben und damit die unte-
re und die obere Grenze anheben. Dann kénnte man das 40. Perzentil als Obergrenze fiir
das untere Preissegment betrachten und kdame auf einen Wert von 4,25 Euro/m2. In dieser
Betrachtung wiirde sich das untere Drittel des Wohnungsmarktes vom 6,7. Perzentil (3,13
Euro/m?) bis zum 40. Perzentil bewegen. Das 23,35. Perzentil ware der Median dieses
unteren Drittels und lage bei 3,95 Euro/m2.

Bei diesen Betrachtungen ist vereinfachend aul3er Ansatz geblieben, dass unter Umstan-
den auch bei diesem Vorgehen — &hnlich wie bei der Bestimmung der ortstiblichen Ver-
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gleichsmiete — jeweils ein Sechstel der Mieten am oberen und unteren Rand der Verteilung
zu kappen waére.

Das Gros des Marktes bewegt sich in einer Preisspanne von 3,99 Euro/m? (25. Perzentil)
bis 4,44 Euro/m2 (50. Perzentil).

3.5. Bestimmung angemessener Betriebskosten

Fur die Erstellung des schliissigen Konzeptes fir den Kreis Dlren wurden die Befragten
um aktuelle Angaben zu Betriebskosten ihrer Wohnungen gebeten. Mit Stand 1. Oktober
2012 konnten auf Basis von Betriebskostenangaben aus dem Abrechnungsjahr 2011 fol-
gende durchschnittlichen Betriebskostenséatze (nach Extremwertbereinigung) ermittelt wer-
den.

Tab. 12: Aus der Erhebung ermittelte durchschnittliche Betriebskostensatze
Kostenart Anzahl Falle | Mittelwert in €/m?
Grundsteuer 1.138 0,17 €
Wasser 857 0,43 €
Stral3enreinigung 1.023 0,01€
Mullabfuhr 996 0,21 €
Gartenpflege 678 0,11 €
Allgemeinstrom 956 0,04 €
Schornsteinfeger 757 0,05 €
Versicherungen 1.136 0,13 €
Hausmeister 298 0,18 €
Kabel 925 0,20 €
Sonstiges 616 0,09 €
Aufzug 25 0,28 €

Nicht zu jeder Wohnung, die in die Analyse zum unteren Preissegment eingegangen ist,
lagen auch verwertbare Angaben zu Betriebs- und Nebenkosten vor. Zu beachten ist ins-
besondere, dass der dargestellte Wert zur Kostenart ,,Aufzug” aufgrund der geringen Fall-
zahl nicht dieselbe Aussagekraft hat wie die Ubrigen Durchschnittswerte, deren dahinter-
stehende Fallzahlen dagegen im Hinblick auf die Aussagekraft als ausreichend anzusehen
sind. Eine festzulegende Nichtprifungsgrenze fir die Leistungsberechnung kann sich
dementsprechend auf die ermittelten Werte stiitzen. Allerdings sollte die Kostenart ,,Aufzug”
hierfiir auBer Acht gelassen werden bzw. Gegenstand einer Einzelfallprifung sein.
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Im Einzelfall kbnnen die Betriebskosten aufgrund von gebaudespezifischen Faktoren, der
fur ein Gebaude abgeschlossenen Dienstleistungsvertrdge und durch das Verbrauchsver-
halten der Bewohner zum Teil erheblich dartiber oder darunter liegen.

3.6. Prufung der konkreten Verfligbarkeit von Wohnungen

Im Gegensatz zur Bemessung des Mietpreisniveaus anhand des Wohnungsbestands ist zu
bertcksichtigen, ob im Rahmen von Fluktuationsbewegungen sowie Ab- und Zugangen im
Wohnungsbestand nicht nur theoretisch, sondern auch in der Praxis ausreichend Wohnun-
gen in den innerhalb des ,schliissigen Konzeptes" formulierten Preisgrenzen zur Verfligung
stehen. Auf diese Weise lasst sich ermitteln, inwieweit die Versorgungssicherheit der Leis-
tungsbeziehenden gewabhrleistet ist.

INWIS arbeitet fir die Bestimmung der Angebote auf den regionalen Mietwohnungsmarkten
erfolgreich mit der ImmobilienScout24-Datenbank zusammen. Der 1S24 ist Deutschlands
grofdter Online-Immobilienmarkt. Ergdnzend werden andere Internetdatenbanken berick-
sichtigt und nach Anzeigen aus der Region durchsucht. Auch die Analyse von Anzeigen
lokaler Printmedien, die von der Durener job-com fortlaufend geflihrt wird, ist in die Be-
trachtung eingeflossen. Samtliche genutzte Angebotsdatenbanken wurden hinsichtlich
Plausibilitat, sowie Dubletten gepruft.

Die Analyse der konkreten Verfligbarkeit zeigt, dass fir eine einheitliche Obergrenze von
4,30 €/m2 Uber alle WohnungsgroRen hinweg eine ausreichende Verfugbarkeit nicht fur alle
Wohnungsgrofien sicher feststellbar ist. Bei einer Grenze von 4,30 €/m2 hatten Uber die
Jahre 2010 bis 2012 (bis zum 3. Quartal) fir die kleinen Wohnungen (<=65m?) teilweise
weniger als 5 Prozent der in dieser GréRe angebotenen Wohnungen zur Verfligung ge-
standen. Bei den groRen Wohnungen (>80m?) stellt sich die Situation umgekehrt dar: Bei
einer Grenze von 4,30 €/m2 hatte zum Teil fast die Halfte der Wohnungen im jeweiligen
GrolRensegment zur Verfligung gestanden.
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Tab. 13: Konkrete Verfiigbarkeit von Wohnungen im Kreis Diiren bei einer ein-
heitlichen Obergrenze von 4,30 €/m?
Angebote Angebote
(konkrete (konkrete Angebote (konkrete
Verfugbarkeit) | Verfugbarkeit) |Verfugbarkeit) 2012
2010 2011 (b. 3.Quartal)
angemessene
WohnungsgrofZen Obergrenze Anzahl [Anteil |Anzahl |Anteil [Anzahl |Anteil
bis 50m? 4,30 € 36 5,5% 12| 2,3% 11 2,7%
>50m2 und bis 65m? 4,30 € 83| 8,2% 38| 5,5% 29 4,5%
>65m2 und bis 80m? 4,30 € 253| 21,6% 139| 18,7% 115 18,9%
>80m2 und bis 95m? 4,30 € 222| 55,5% 133| 52,4% 107 44.,8%
>95m2 4,30 € 113( 58,5% 86| 48,6% 77 46,4%

Anders stellt sich das Ergebnis der Analyse der konkreten Verflgbarkeit dar, wenn statt der
quadratmetergenauen Angemessenheitsgrenzen von 4,30 €/m?2 eine angemessene Ge-
samtmiete als Obergrenze zugrunde gelegt wird, die allerdings auf der quadratmeterbezo-
genen Grenze von 4,30 €/m2 basiert:

Tab. 14: Angemessene Gesamtmieten bei einer Obergrenze von 4,30 €/m?
gquadratmeterbezogene Bedarfsgemeinschaften angemess_ene
Obergrenze Gesamtmiete

4,30 € [1-Personen-BG 215,00 €
4,30 € |2-Personen-BG 279,50 €
4,30 € [3-Personen-BG 344,00 €
4,30 € (4-Personen-BG 408,50 €
4,30 € |ab 5-Personen-BG 473,00 €

Bei dieser Betrachtung kénnen auch Wohnungen als angemessen gelten, die zwar eine
hohere quadratmeterbezogene Miete als 4,30€/m2 aufweisen, aber aufgrund ihrer geringe-
ren Wohnflache eine Gesamtmiete aufweisen, die unterhalb der angemessenen Gesamt-
miete liegt. Die Auswertung nach dieser Systematik weist auf eine ausreichende konkrete
Verflugbarkeit auch bei den kleinen Wohnungen hin.
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Tab. 15: Konkrete Verfligbarkeit von Wohnungen im Kreis Diiren bei ange-
messenen Gesamtmieten

Angebote
(konkrete Angebote (konkrete
Angebote (konkrete Verflugbarkeit) |Verfugbarkeit) 2012
Verfugbarkeit) 2010 2011 (b. 3.Quartal)
angemessene
Gesamtmiete
WohnungsgréRen |GroRe BG |bei 4,30 €m?  [Anzahl Anteil [Anzahl |Anteil |Anzahl |Anteil
bis 50m?2 1 Person 215,00 € 245| 37,3% 178| 34,2% 110 27,2%
>50m2 und bis 65m? 2 Personen 279,50 € 255| 25,3% 159( 23,0% 138 21,3%
>65m2 und bis 80m? |3 Personen 344,00 € 512| 43,6% 318| 42,8% 209 34,4%
>80m2 und bis 95m? |4 Personen 408,50 € 291| 72,8% 174| 68,5% 162 67,8%
>95m?2 5 Personen 473,00 € 127| 65,8% 117| 66,1% 105 63,3%

Die Analyse des unteren Preissegmentes hat eine durchschnittliche Obergrenze Uber alle
WohnungsgroRensegmente hinweg von 4,30 €/m? ergeben. Die Regressionsergebnisse
weisen darauf hin, dass fiir kleine Wohnungen ein Aufschlag gerechtfertigt sein kann und
fur groRere ein gewisser Abschlag. Die Auswertungen zur konkreten Verfiigbarkeit bestéti-
gen diese Ergebnisse. Bei einer quadratmeterbezogenen Obergrenze von 4,30 €/m2 kén-
nen in Einzelféllen Schwierigkeiten bei der Versorgung mit kleinen Wohnungen (<=65mz, 1-
2-Personen-Bedarfsgemeinschaften) nicht vollends ausgeschlossen werden.

Vor dem Hintergrund, dass der zur Verfigung stehende Datensatz an Wohnungsangebo-
ten nur einen Teilbereich des realen Angebots widerspiegeln kann und in Verbindung mit
der Annahme, dass gerade die ,preisglnstigen”, attraktiven Wohnungen ohnehin auf3er-
halb des offiziellen Marktes vergeben werden, besteht nach Einschatzung von InWIS bei
folgender Abstufung von Obergrenzen fir die jeweiligen WohnungsgréRensegmente selbst
bei einer quadratmeterbezogenen Obergrenze kein Zweifel an einer angemessenen Ver-
fugbarkeit:
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Tab. 16: Konkrete Verfiigbarkeit von Wohnungen im Kreis Diiren bei ange-
passten angemessenen, quadratmeterbezogenen Obergrenzen

Angebote Angebote
(konkrete (konkrete Angebote (konkrete
Verfugbarkeit) | Verfugbarkeit) | Verflgbarkeit) 2012
2010 2011 (b.3.Quatrtal)
angemessene
WohnungsgréRen |[Obergrenze Anzahl |Anteil [Anzahl |Anteil |Anzahl |Anteil
bis 50m? 4,60 € 72| 11,0% 49| 9,4% 45 11,1%
>50 bis >=65m?2 4,50 € 140| 13,9% 94| 13,6% 93 14,4%
>66m?2 bis <=80mz2 4,30 € 253| 21,6% 139] 18,7% 115 18,9%
>80m?2 bis <=95m? 4,00 € 145| 36,3% 74| 29,1% 53 22,2%
>95m2 4,00 € 71| 36,8% 58| 32,8% 40 24,1%

Bei der Anwendung einer Obergrenze, die sich auf die Gesamtmiete bezieht, erhéht sich
der Anteil konkret zur Verfigung stehender Wohnungen deutlich. Beispielhaft hier eine
Darstellung der Ergebnisse fir das Jahr 2012:

Tab. 17: Konkrete Verfigbarkeit von Wohnungen im Kreis Diiren bei ange-
passten angemessenen Gesamtmieten

Angebote (konkrete
Verfugbarkeit) 2012 (b. 3.Quartal)

angemessene [angemessene
WohnungsgroRen |GroRe BG |Obergrenze Gesamtmiete  [Anzahl |Anteil
bis 50m?2 1 Person 4,60 € 230,00 € 172 42,6%
>50m2 und bis 65m2 |2 Personen 4,50 € 292,50 € 249( 38,4%
>65m2 und bis 80m2 |3 Personen 4,30 € 344,00 € 209( 34,4%
>80m?2 und bis 95m2 (4 Personen 4,00 € 380,00 € 130 54,4%
>95m? 5 Personen 4,00 € 440,00 € 60| 36,1%

Die dargestellten Ergebnisse sowohl fir die Betrachtung des unteren Preissegmentes auf
Basis des erhobenen Datensatzes als auch die Auswertungen zur konkreten Verfligbarkeit
beziehen sich auf das gesamte Kreisgebiet als Vergleichsraum.

Dariiber hinaus ist zu Uberlegen, zu welchem Zeitpunkt eine bestimmte Zahl von alternati-
ven Angeboten innerhalb der Angemessenheitsgrenzen verfligbar sein muss, um einen
Haushalt auf eine glinstigere Wohnung verweisen zu kénnen. Es ist die zeitliche Dynamik
der Wohnungsmarktentwicklung zu bertcksichtigen.
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Diese Uberlegung basiert darauf, dass ein Haushalt, der in eine giinstigere am Markt ver-
fugbare Wohnung umzieht, wiederum eine Wohnung fiir den Wohnungsmarkt freimacht.

Es stellt sich jetzt die Frage, zu welchem Mietzins diese Wohnung wieder am Markt ange-
boten werden kann. Ist es aufgrund der Marktsituation lediglich mdglich, die Wohnung zu
einem niedrigeren Preis anzubieten, so verandert sich das Mietengeflige am Markt nach-
haltig. Ob sich der Preis nach unten anpassen wird, hangt in erster Linie davon ab, in wel-
chem Umfang Zielgruppen am Markt fiir diese bestimmte Wohnung aktiv werden, die in der
Lage sind, eine Miete oberhalb der Angemessenheitsgrenze zu bezahlen und die auch
dazu bereit sind.

Fragen in einem schwierigen Markt mit Entspannungstendenzen uberwiegend Bedarfsge-
meinschaften oder Bezieher niedriger Einkommen nach, dann wird sich die Miete flir Woh-
nungen, die lediglich solche Zielgruppen erreichen kénnen, ricklaufig entwickeln. In der
Konsequenz bedeutet dies, dass sich eine negative Preistendenz im unteren Preissegment
einstellen wird.

Dies trifft umso mehr zu, je mehr Wohnungen in der Vergangenheit lediglich aufgrund der
Festsetzung der Angemessenheitsgrenze fir die Bedarfe der Unterkunft zu einer héheren
Miete am Markt vermietet werden konnten, ohne dass dies aufgrund der Ausstattungs- und
Beschaffenheitskriterien gerechtfertigt ware. In der Folge wirde sich eine nicht dem Markt
angemessene, de facto durch die Festsetzung einer Preisuntergrenze lberhthte Miete fir
das untere Preissegment wieder zuriickbilden.

Die vormals zu einer héheren oder Uberhthten Miete vermieteten Wohnungen missten
insofern zu einem niedrigeren Mietzins wieder auf den Markt gelangen, wenn die héhere
Miete aufgrund der Ausstattungs- und Beschaffenheitskriterien nicht gerechtfertigt ware.
Somit wirde es der Steuerung des Verweisprozesses obliegen, wie sich das Angebot an
Wohnungen innerhalb der Angemessenheitsgrenzen und der Haushalte, die solche Woh-
nungen nachfragen, mittelfristig entwickelt.



