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1. Aufgabenstellung und Vorgehensweise

Das System der Mindestsicherung in Deutschland griindet seit Januar 2005 auf drei Sau-
len, der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende (SGB Il), der Sozialhilfe (SGB Xll) und dem
Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG). Ein zentrales Element aller drei Bereiche ist die
Gewahrung der Kosten fiir Unterkunft (KdU). Dieser Begriff wurde durch die Novellierung
des SGB Il 2011 zwar durch "Bedarfe fiir Unterkunft" ersetzt, soll aber im Folgenden wei-
terhin verwendet werden, da er mittlerweile sowohl als solcher wie auch in Zusammenset-

zungen wie "KdU-Regelung" als eigenstandiger Begriff etabliert ist.

Zu den Kosten der Unterkunft zdhlen die Grundmiete und die kalten Betriebskosten. Das
System der Mindestsicherung lUbernimmt die tatsachlichen Kosten fir Unterkunft bis zur
Hohe der ,angemessenen“ Kosten (§ 22 Abs. 1 Satz 1 SGB Il). Die ,Angemessenheit” in
Bezug auf WohnungsgroRe, Ausstattung und Mietpreis wurde vom Gesetzgeber nicht spe-
zifiziert, sondern es obliegt den jeweiligen kommunalen Tragern, diese unter Berilicksich-
tigung der Gegebenheiten vor Ort in einem schliissigen Konzept zu definieren (vgl. Abb.

1).

Abb. 1: Abgrenzung des angemessenen Marktsegments

Miethdhe

Angemessenheitsgrenze

Anpassung
an lokales
Bedarfsgemeinschaften Angebot

Haushalte

Fiir ein solches schliissiges Konzept hat das BSG ein Anforderungs- und Prifungsschema
entwickelt (vgl. BSG, Urteil vom 22.09.2009 - B 4 AS 18/09 R). Ausgangspunkt des schlis-
sigen Konzepts ist eine eigenstandige Datenerhebung - die sogenannte Mietwerterhe-
bung. Die Mietwerterhebung muss den relevanten Wohnungsmarkt (vgl. Kap 3.2.1 und

3.2.5) im gesamten Vergleichsraum - dem Landkreis Celle - reprasentativ und empirisch
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valide abbilden. Der so gewonnene Datensatz ist unter Einhaltung anerkannter mathema-

tisch-statistischer Grundsatze auszuwerten.
Dazu gehoren unter anderem

= eine nachvollziehbare Definition des Gegenstandes der Beobachtung,
= Angaben liber den Beobachtungszeitraum,

= Festlegung der Art und Weise der Datenerhebung,

= Angaben (iber die gezogenen Schlisse.

Koopmann Analytics hat dazu ein Untersuchungskonzept entwickelt, das diese speziellen
Anforderungen und Rahmenbedingungen fiir die Ermittlung von Mieten zur Festlegung
von lokalen Angemessenheitswerten beriicksichtigt. Dieses Konzept basiert in seinen
Grundziigen auf der allgemein anerkannten Vorgehensweise zur Erstellung von qualifi-

zierten Mietspiegeln.

Ziel des vorliegenden Konzeptes ist es, basierend auf einer breiten empirischen Basis, fir
den Landkreis Celle rechtskonforme Mietpreisrichtwerte transparent und realitdtsgerecht
zu ermitteln und daraus die angemessenen Wohnkosten fiir KdU-Bezieher nachvollziehbar
abzuleiten. Die methodischen Grundlagen, der Ablauf der Untersuchung sowie die Ergeb-
nisse der Mietwerterhebung zur Ermittlung von Mietpreisrichtwerten werden zu diesem

Zweck detailliert dargestellt.

Zentrales Element der Analyse ist die Untergliederung des Erhebungsraumes Landkreis
Celle in Vergleichsraume (Vergleichsraume als Verweisungsraume), der drei Zielsetzungen

zu Grunde liegen:

1. Die einzelnen Vergleichsraume sollten mdglichst groR sein, um fiir die Bedarfs-
gemeinschaften ein ausreichend groRes Angebot an Mietwohnungen sicherzu-
stellen. Zugleich sichert eine ausreichende GroéRe auch die notwendige Anzahl
von erhebungsfihigen Daten, aus denen die Ergebnisse des Konzepts errechnet

werden kdénnen (,GroRenpostulat®).

2. Die einzelnen Vergleichsraume sollten moglichst klein sein, um den Bedarfsge-
meinschaften die Moglichkeit zu geben, ihre bisherigen sozialen Beziehungen
und ihre infrastrukturelle Einbindung (etwa Schule oder Arbeitsplatz) ohne groRe-

re Einschrankungen aufrecht zu erhalten (,Nahepostulat®).

3. Die einzelnen Vergleichsrdume sollten méglichst homogen sein, um eine Getto-

bildung zu verhindern, die aus einer einheitlichen Mietobergrenze bei gleichzei-
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tig rdumlich sehr heterogenen tatsdachlichen Mieten resultieren wiirde (,Homoge-

nitatspostulat®).

Nicht abgedeckt werden kann durch das schliissige Konzept eine konkrete Einzelfallbe-
trachtung, die beispielsweise besondere Harten berilicksichtigen muss. Der Zweck eines
schliissigen Konzepts ist die abstrakte Prifung als Vorstufe zu einer ggf. notwendigen

Prifung der konkreten Situation.

In den folgenden Kapiteln werden daher zur Definition der abstrakten Angemessenheit
zunadchst die Konzeption und die einzelnen Schritte der Vorgehensweise vorgestellt, wo-
ran sich die ausfiihrliche Beschreibung der Ergebnisse anschlieRt. Die abstrakt ermittelten
Werte werden in einem separaten Schritt auf die Verfligbarkeit von angemessenem Wohn-

raum hin tGberprift (konkrete Angemessenheit).

2. Datenquellen und Datenschutz

Die Grundlage des Konzepts ist - gemdR den Anforderungen des BSG - eine eigene Da-
tenerhebung, da andere, vergleichbare Daten wie etwa ein Mietspiegel im Landkreis Celle
nicht existieren. Fir eine solche Datenerhebung gibt es keine gesetzlichen Vorgaben,
daher hat Koopmann Analytics ein eigenes Verfahren entwickelt, das auf Befragungen bei

Vermietern auf freiwilliger Basis griindet.

Die von Koopmann Analytics durchgefiihrte Mietwerterhebung bildet eine sehr umfangrei-
che Datengrundlage fiir die Erstellung eines schliissigen Konzepts. Damit ist die Grundla-
ge fir entsprechende Schlussfolgerungen gelegt, mit Hilfe derer - entsprechend der
Rechtsprechung des BSG (Urteil vom 11.12.2012 - B 4 AS 44/12 R) - im Rahmen des Ver-
fahrens die Angemessenheit ermittelt werden kann.

Im Zentrum der Erhebung steht dabei die Datenabfrage bei groken Wohnungsunterneh-
men und die schriftliche Befragung kleiner privater Vermieter. Da die Teilnahme an der
Erhebung nicht gesetzlich geregelt ist, bedarf es eines sehr sensiblen Umgangs mit den
erhobenen Daten. Denn auch wenn es sich nicht um personenbezogene Daten handelt, so
spiegeln diese doch elementare Elemente des jeweiligen Geschaftsbetriebs wider, da sie
sich konkret auf einzelne Wohnungen beziehen. Die Befragten wurden daher Uber die
Freiwilligkeit der Teilnahme an der Befragung informiert und darauf hingewiesen, dass die
zur Verfligung gestellten Daten einzig fiir die Erstellung des vorliegenden Berichts ge-

nutzt werden.

Der Rohdatensatz, der von Koopmann Analytics weiterverarbeitet wird, enthadlt folgende

Elemente:

4
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Gemeinde |Wohnfliche |Grundmiete |Betriebskosten |Heizkosten |Datum des Miet-
vertrags

Beispiel 56 m? 236,88 € 57,68 € 62,72 € 01.03.2011

Aus datenschutzrechtlicher Sicht von gleichfalls hoher Relevanz ist die Adressgenerierung
fur die Anschreiben an die Eigentiimer sowie die Verarbeitung dieser personenbezogenen

Daten.

Um die Anforderungen des Datenschutzes zu erfiillen, hat Koopmann Analytics im Rah-

men der Projektbearbeitung folgende Punkte umgesetzt:

. Erstellung eines Datenschutzkonzeptes,

. Nutzung der Erhebungsdaten ausschlieBRlich zur Erstellung der Mietwerterhebung

fur den Landkreis Celle,

. Sicherung der betroffenen Verzeichnisse und Dateibereiche durch Passworter,

. Umgehende Loschung aller nicht mehr benétigten personenbezogenen Daten
(Adressdaten),

. Verpflichtung aller beteiligten Mitarbeiter zur Einhaltung des Datenschutzes ge-
mak § 5 BDSG.

Die anonymisierten Originaldaten werden nur bei Streitfillen herangezogen. Dabei muss
sichergestellt werden, dass sie nur von berechtigten Personen, die auf die Einhaltung des

Datenschutzes zu verpflichten sind, genutzt werden kdénnen.

Der Datensatz mit den Rohdaten liegt aufgrund der Notwendigkeit eines sensiblen Um-
gangs mit den Daten nur bei Koopmann Analytics vor. Veroffentlicht werden hingegen

folgende Angaben:

— Informationen zur Entstehung und Struktur der Daten
— Schlussfolgerungen und Auswertungen auf der Grundlage der Daten
— Darstellung der Verteilung der Mietwerte

Da die Ergebnisse nur in aggregierter Form dargestellt werden, sind eigentiimerspezifi-

sche Auswertungen nicht moglich.

Der fir den Landkreis Celle zustindige Datenschutzbeauftragte wurde im Vorfeld der

Erhebung Uber die Vorgehensweise und die verwendeten Daten informiert.

e
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3. Erhebungsobjekte der Untersuchung

3.1 Vergleichsraum

Bei der Definition des Vergleichsraumes werden zwei Konzepte durch die Verwendung der
gleichen Benennung vermischt, die aber inhaltlich eine vollkommen unterschiedliche Be-

deutung aufweisen’.

Auf der einen Seite steht die fiur Untersuchungen bestehende grundlegende Notwendig-
keit, dass neben der Festlegung des Gegenstandes der Beobachtung auch der Beobach-
tungsraum definiert werden muss. Nur wenn dieser Raum festgelegt worden ist, besteht
die Moglichkeit, die empirische Grundlage, auf der die Berechnungen zur Bestimmung der
Angemessenheit von Bedarfen fiir Unterkunft beruhen, bewerten zu kénnen. Hierdurch
soll sichergestellt werden, dass nicht nur in bestimmten, mdglicherweise besonders
preiswerten Teilrdumen (Stadtteile, bzw. einzelne Kommunen eines Kreises) Mietdaten
erhoben werden. Im Falle von (Land-)Kreisen wird dies jeweils das gesamte Kreisgebiet
sein, im Falle von kreisfreien Stadten das gesamte Stadtgebiet. Damit entspricht der Ge-
genstand der Beobachtung jeweils dem Zustandigkeitsbereich des Leistungstragers.
Durch die Benennung eines Erhebungsraumes als Festlegung des Betrachtungsraums wird
gewadhrleistet, dass die Erhebung von Mietdaten im gesamten Betrachtungsraum stattfin-
det und die Datengrundlage nicht durch eine Vorauswahl einzelner Kommunen verzerrt

wird.

Auf der anderen Seite wird der Begriff Vergleichsraum fiir den raumlichen Bereich ver-
wendet, der fiir den Schutz des sozialen, persdnlichen Umfelds einer Bedarfsgemeinschaft

im Falle einer unangemessenen Miete steht.

Ausgangsiiberlegung ist dabei, dass das grundsatzlich zu respektierende Recht der Leis-
tungsberechtigten auf Verbleib in ihrem sozialen Umfeld ausreichend beriicksichtigt wer-
den muss (vgl. BSG, B 14 AS 65/08 R). Gleichwohl Idsst das BSG bei der Bildung dieser
Vergleichsraume groRe raumliche Entfernungen zu. So halt das BSG hierfiir zeitliche Dis-

tanzen flr zumutbar, wie sie auch Arbeitsuchenden zugemutet werden.

Die Ausschopfung dieser zeitlichen Distanzen wiirde Vergleichsrdume ermdoglichen, die
nicht im Sinne der Leistungstrdger liegen. Diese Vorgehensweise wiirde zudem der vom

BSG geforderten Vermeidung von Segregation?® entgegenwirken.

1 Siehe auch Knickrehm, Sabine: "Aktuelles aus dem Bereich: Kosten von Unterkunft
und Heizung nach § 22 SGB Il - Stand November 2009 - " in Spellbrink, Wolfgang (et al.):
"Das SGB Il in der Praxis der Sozialgerichte - Bilanz und Perspektiven", S. 79 ff., DSGT
Praktikerleitfaden, Deutscher Sozialgerichtstag e.V. (Hsgb.), Boorberg, Stuttgart 2010

8
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Dabei orientiert sich das BSG bei seinem Ansatz einer Vergleichsraumbildung weniger an
den Rahmenbedingungen des jeweiligen regionalen Wohnungsmarktes, als an der raumli-
chen Ndhe von Gemeinden zueinander. Die Definition von Vergleichsrdumen (als Verwei-
sungsgebiet) erfolgt auf Gemeindeebene beziehungsweise, wenn diese nicht ausreichend
groR sind, auf der nachsthoheren Verwaltungsebene (z. B. Amter, Verwaltungsgemein-

schaften, Samtgemeinden).

Die Bedeutung des Vergleichsraums als Verweisungsgebiet kommt immer dann zum Tra-
gen, wenn einzelne Gemeinden selbst nicht iber einen ausreichend groRen Wohnungs-
markt verfligen und somit keinen eigenstidndigen Vergleichsraum bilden kénnen. Wah-
rend bei kreisfreien Stadten immer davon ausgegangen werden kann, dass deren Miet-
wohnungsbestinde ausreichend grol sind, um einen eigenstandigen Wohnungsmarkt und
damit einen eigenstandigen Vergleichsraum bilden zu kdénnen, verfiigen Gemeinden in

den Kreisen oftmals nicht Gber diese MindestgroRe.

Der Vergleichsraum ist dabei mindestens der Wohnort der Bedarfsgemeinschaft. Wenn-
gleich auch in einer einzelnen Gemeinde Mietpreisunterschiede bestehen, so werden die-
se Unterschiede durch das Bundessozialgericht fiir die kreisfreien Stadte (Berlin, Miinchen,
Dresden) akzeptiert. Das Bundessozialgericht hat in seiner Entscheidung zu Miinchen II
nur noch geprift, ob in einem GroRteil der Stadtteile zu den ausgewiesenen Werten tat-

sachlich dann auch ein Angebot besteht.

So betragt die MindestgroRe fiir einen Wohnungsmarkt, fiir den jeden Monat mindestens
10 Anzeigen nachgewiesen werden sollen, rd. 14.000 Einwohner. Diese Anzahl ergibt sich

aus folgenden Erfahrungswerten:

1. Nur die Halfte der Wohnungen wird tiber Anzeigen in der Tagespresse oder im Internet
vermarktet. Dies bedeutet, es sind tatsachlich 20 Wohnungen vermietbar, wenn 10 Woh-

nungen erhoben werden kdnnen.

2. Bei der durchschnittlichen Fluktuationsrate von 10 % (schwankender Anteil in Abhan-
gigkeit von der Attraktivitat des jeweiligen Wohnungsmarktes) bedeutet dies, dass rd. 200
Mietwohnungen vorhanden sein sollten. Bei finf WohnungsgroRenklassen und einer
Gleichverteilung der Wohnungen lber die finf WohnungsgroRenklassen, ergibt dies eine
Mindestanzahl von 1.000 Wohnungen. Unter der Annahme, dass in Landkreisen der Anteil
von Selbstnutzern mindestens 50 % betrdgt, bedeutet dies, dass 2.000 Wohnungen im
Vergleichsraum vorhanden sein sollten. Im Idealfall sollte die Mindesteinwohnerzahl rd.
6.000 (400 Wohnungen *1 Personenhaushalt + 400 Wohnungen *2 Personenhaushalt +

2 Raumliche Differenzierung in unterschiedlich leistungsfiahige Einkommensgruppen

9
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400 Wohnungen * 3 Personenhaushalt +400 Wohnungen * 4 Personenhaushalt + 400
Wohnungen * 5 Personenhaushalt) Einwohner umfassen. Da aber der Eigentumsanteil in
solch kleinen Gemeinden eher hoher liegt und die HaushaltsgroRen ebenfalls nicht gleich-
verteilt sind, sollte ein Vergleichsraum eine MindestgroRe von 10.000 Einwohnern haben.
Um auch tatsdchlich geniigend Daten erheben zu kénnen, wird diese Grenze aus Sicher-
heitsgriinden (Puffer) auf 14.000 angehoben.

Bei zu kleinen Vergleichsraumen ist wdre die Bedeutung des Zufalls, ob tberhaupt ent-
sprechender Wohnraum zur Verfligung steht, zu groR. Damit verbunden ist der Umstand,
dass aufgrund fehlender Mietangebote die tatsdachliche Miete ibernommen werden muss,
unabhdngig davon, ob diese den Marktgegebenheiten bei der Betrachtung uber einen
langeren Betrachtungszeitraum (z. B. 6 Monate als einen Betrachtungszeitraum, fir die
eine Ubernahme einer iiber den Mietpreisrichtwerten liegende Miete gewidhrt werden

kann) entspricht.

Koopmann Analytics hat den Umfang der Datenerhebung so angelegt, dass moglichst
viele Mietdaten erhoben werden. Auf der Ebene des Landkreises konnten so von den ins-
gesamt rd. 33.500 Mietwohnungen® mehr als 10 % des Mietwohnungsbestandes erhoben

werden.

Die Datenerhebung fiir den Landkreis Celle Land fand im gesamten Zustandigkeitsbereich
statt. Im Vorfeld der Erhebung wurden keine Gebiete definiert, die bei der Erhebung unbe-
ricksichtigt blieben. Ein entsprechender Nachweis erfolgt aus Datenschutzgriinden (Ver-

bot der Nutzung von genauen Adressdaten) liber die Erfassung des Gemeindenamens.

Das vorliegende Gutachten hat fiir die Definition von Vergleichsraumen im Sinne eines

Schutzbereiches fiir Bedarfsgemeinschaften ein mehrstufiges Verfahren angewandt.

Durch diese Vorgehensweise wird sowohl der Schutzzweck eines Vergleichsgebiets be-
ricksichtigt als auch der Intention des Gesetzgebers gefolgt, dass die staatlichen Trans-
ferleistungen durch unangemessene Mietzahlungen den Wohnungsmarkt nicht negativ

beeinflussen sollen.

Diese Beeinflussung liegt immer dann vor, wenn Gemeinden selbst keine ausreichende
GroRe aufweisen, um einen eigenstandigen Vergleichsraum mit einem ausreichenden

Wohnungsangebot darstellen zu kénnen.

3 Quelle: Wohnungs- und Gebaudezahlung 2011
10
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In einem ersten Schritt sollten daher fiir das schliissige Konzept 2018 alle Gemeinden
identifiziert werden, die alleine {iber einen ausreichend groRen Wohnungsmarkt verfligen.
Im Landkreis Celle ist dies die Stadt

e Celle

Fur die weitere Bildung von Vergleichsraumen wurde eine Clusteranalyse angewandt. Die
Clusteranalyse untersucht, bei welchen Einheits- und Samtgemeinden (sowie dem ge-
meindefreien Bezirk Lohheide) dhnliche Strukturen bestehen, die eine Zusammenfassung

auch aus wohnungsmarktpolitischer Sicht sinnvoll erscheinen lassen.

Unter Cluster sind Aggregierungen von Gemeinden o. d. zu verstehen, die dhnliche Rah-
menbedingungen aufweisen, aus denen sich wiederum dhnliche Mietniveaus ergeben.
Diese Faktoren beschreiben Typen von Wohnungsmarkten, in denen vergleichbare Bedin-
gungen fir die Herausbildung (d. h. Angebot und Nachfrage) von Mietwohnungen herr-

schen.

Dies folgt der Uberlegung, dass in den einzelnen Landkreisen in der Regel kein einheitli-
cher Wohnungsmarkt mit Gberall dhnlichen Mieten existiert, sondern unterschiedliche
Markte mit unterschiedlichen Mietpreisniveaus vorhanden sind. So ist der Wohnungsmarkt
in einer Kreisstadt zumeist, sowohl hinsichtlich des Wohnungsangebotes als auch der
Mietpreise, ein anderer als in landlichen Bereichen oder in den Randbereichen von zentra-
len Orten. Nicht zuletzt kdnnen sich auch nicht benachbarte Gemeinden hinsichtlich ihrer

Wohnungsmarkte strukturell dhneln.

Neben diesem inhaltlichen Grund gibt es auch einen empirisch-methodischen Grund, ein-
zelne Gemeinden zusammenzufassen: Insbesondere in kleinen, landlichen Kommunen,
die stark von selbst genutztem Wohneigentum gepragt sind, ist der Mietwohnungsmarkt
sehr klein und die Fille von Neuvermietungen sind oft gering. Es ist in diesen Fallen daher
kaum moglich, fir kleine Kommunen, im Sinne der mathematisch-statistischen Grundsat-
ze, eine empirisch ausreichende und belastbare Fallzahl zu generieren. Methodisch lblich
ist es daher, dhnlich strukturierte Gebiete zusammenzufassen und so reprasentative Fall-
zahlen fiir die Kommunen zu erhalten. Auf die Moglichkeit des empirischen Zusammen-
fassens verweist auch das BSG in seinem Urteil vom 7. November 2006 (B 7b AS 10/06 R):
"Bei der Bildung des raumlichen VergleichsmaRstabs kann es - insbesondere im landlichen
Raum - geboten sein, groRere Gebiete als Vergleichsgebiete zusammenzufassen, wahrend
in groReren Stadten andererseits eine Unterteilung in mehrere kleine Vergleichsgebiete,

die kommunalrechtlich keine selbststandigen Einheiten darstellen, geboten sein kann".
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Das Zusammenfassen strukturell ahnlicher Gemeinden fiihrt dazu, dass, wenn die in einer
Gemeinde erhobenen Mietwerte fir sich allein nicht ausreichend fiir die genauere Analyse

sind, sie zusammen mit den Werten anderer Kommunen aussagekraftig sein kdnnen.

Das von Koopmann Analytics entwickelte Verfahren beriicksichtigt strukturelle Unter-
schiede auf kleinraumiger Ebene und gewahrleistet gleichzeitig eine ausreichende GroRe,
um statistisch aussagekraftige Auswertungen durchfithren zu kénnen. Die solchermaRen
entwickelten Vergleichsraume sind damit die rdumliche Einheit eines bestimmten Typs
von Kommunen, die Uber strukturell ahnliche Faktoren der die Miethéhe bestimmenden

Merkmale verfligen.

Diese Vorgehensweise vermeidet zudem, dass - bezogen auf den Wohnungsmarkt - teure
Kommunen mit glinstigen Kommunen zusammengefasst werden und so die bestehenden
Mietunterschiede konzeptionell nivelliert und Segregationstendenzen verstarkt werden.
Eine Nivellierung wirde einerseits dazu fihren, dass die gemittelte Hochstmiete das An-
gebot fir Bedarfsgemeinschaften aus einem teuren Wohnungsmarkt, der Teil eines nivel-
lierten Teilraums ist, reduzieren wiirde, indem die Bedarfsgemeinschaften auf Wohnungen
mit dem Mietniveau des Teilraumdurchschnitts beschrankt waren. Anderseits kdénnten
Bedarfsgemeinschaften aus eher niedrigpreisigen Wohnungsmarkten Wohnungen nach-
fragen, die weitaus teurer sind als es dem Mietniveau fiir Nicht-Bedarfsgemeinschaften
entspricht, was somit zu einer Verzerrung lokaler Wohnungsmarkte fiihren kénnte. Nicht
zuletzt beschleunigt eine Nivellierung sehr heterogener Markte auch die nicht gewiinschte

soziale Segregation insbesondere in den héherpreisigen Teilmarkten.

Die Clusteranalyse (zur Methodik vgl. Kap. 5) ergab, dass sich die Wohnungsmarkte im
Siden des Landkreises von denjenigen im Norden unterscheiden. Die Zusammensetzung

der so gewdhlten Vergleichsraume zeigen Tab. 1 und die Karten 1 und 2.

Tab. 1: Vergleichsraume im Landkreis Celle

Vergleichsraum | Zugehérige Einheits- und Samtgemeinden Einwohnerzahl
1 Celle 69.518
2 Flptwedel,_ Hambdhren, Lachendorf, Wathlingen, 71.347
Wietze, Winsen
3 Bergen, Eschede, FaRberg, Lohheide (gemeindefrei), 37.902

Studheide
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Celle 2018
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Karte 2: Vergleichsraume Landkreis Celle 2018

3 Cluster

13

KOOPMANN ANALYTICS



3.2 Definition des Gegenstandes der Beobachtung

Erhebungsgegenstand der Untersuchung sind Mietwohnungen, die fiir jedermann zugang-
lich sind, die nicht kurzfristig fir den Abriss vorgesehen sind und die mindestens einen

einfachen Wohnungsstandard aufweisen.

Unberiicksichtigt bleibt dabei, in welchen Gebadudetypen (Einzelhaus, Reihenhaus oder
auch Geschosswohnungsbau) sich die Wohnung befindet. Hingegen bleiben ;Wohnungen®

in Gartenhdusern, Wohnmobilen oder dhnliches unberiicksichtigt.

Unberiicksichtigt bleiben ebenfalls Wohnungen, die unter nicht marktiiblichen Bedingun-
gen vermietet werden. Beispielhaft zu nennen sind Freundschaftsmieten, Mieten mit ge-
werblicher Nutzung oder Mieten, die sich ausschlieBlich an bestimmte Zielgruppen (z.B.
betreutes Wohnen, Studentenheim, Werkswohnungen u. d.) wenden (vgl. Anlage 2 Frage-

bogen).

Abweichend von der Erstellung von Mietspiegeln werden nicht nur Mieten von Wohnungen

beriicksichtigt, die in den letzten vier Jahren abgeschlossen bzw. gedndert wurden.

Die Anwendung der 4-Jahresregelung, die nur einheitlich fiir das gesamte Kreisgebiet an-
gewendet werden konnte, hitte eine Halbierung der Fallzahlen zur Folge. Wahrend dies
fiir die kleineren Wohnungen trotz geringerer Fallzahlen zu verkraften ist, hat diese Be-
schrankung fir die groRen Wohnungen die Auswirkung, dass die Fallzahlen bei einer
moglichst differenzierten Vergleichsraumbildung so klein werden, dass keine statistisch
zuverlassigen Aussagen mehr getroffen werden kénnen. Die Vergleichsrdume miissten fir
groRere Fallzahlen wieder vergroRert werden. Die Anwendung der 4-Jahresregelung ist in
eher landlichen Bereichen mit vergleichsweise kleinen Mietwohnungsbestinden nicht

moglich.

Aufgrund des hdufigeren Mietwechsels in kleineren Wohnungen unterscheiden sich die
Mieten bei beiden methodischen Ansdtzen nur geringfiigig. Kleine Wohnungen werden
hiufig als Starter- oder Ubergangswohnungen angemietet und weisen eine deutlich gerin-

gere durchschnittliche Wohndauer als groRere Wohnungen auf.

3.2.1 Merkmale der in die Untersuchung eingegangenen Wohnungen

Ein "verfahrensrechtliches Erfordernis”, samtliche Wohnwertmerkmale regelmaRig und
unabhdngig von der Art des schliissigen Konzepts in einem vorgeschalteten Schritt ab-
schlieRend zu definieren, haben die beiden fiir die Grundsicherung fiir Arbeitsuchende
zustandigen Senate des BSG nicht formuliert. Es ist ausreichend, wenn die von der Recht-
sprechung des BSG festgelegten und zwingend in die Ermittlung einer angemessenen
Bruttokaltmiete ("Referenzmiete") einzubeziehenden Ausstattungskriterien - die dem Aus-

schluss von Wohnungen des untersten Standards dienenden Vorgaben ("Ausstattung, La-
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ge und Bausubstanz") - je nach der Art der von den SGB II-Tragern im Rahmen ihrer Me-
thodenfreiheit entwickelten Konzepte im Ergebnis beachtet worden sind (BSG v.
18.11.2014 B 4 AS 9/14 R, Rn 20). (Thiringer Landessozialgericht 4. Senat 08.07.2015 L
4 AS 718/14)

Die Definition des einfachen Wohnungsstandards erfolgt bei der vorliegenden Untersu-
chung nicht mehr allein tGber das Vorhandensein einer vermieterseitigen Ausstattung mit
einem Bad und einer Sammelheizung (Energiezufuhr erfolgt nicht per Hand). Wohnungen,
die mindestens dem einfachen Wohnungsstandard entsprechen, mussten zusatzlich Gber

folgende Merkmale verfiigen:

e ZeitgemaRe Elektroausstattung
e ZeitgemaiRes Bad und innenliegendes WC (WC in der Wohnung)

e Isolierverglasung in der Mehrzahl der Raume

Wohnungen, die diese Merkmale nicht aufwiesen, wurden bei den weiteren Auswertungen
nicht beriicksichtigt. Die Vermieter waren aufgefordert, die Mieten dieser Wohnungsbe-

stande nicht an Koopmann Analytics zu Gbergeben.

3.2.2 Bestands- und Angebotsmieten

Zur Erstellung eines schliissigen Konzeptes missen sowohl Bestandsmieten als auch An-
gebotsmieten erhoben werden. Somit ist zwingend nicht nur auf die tatsachlich am Markt
angebotenen Wohnungen abzustellen, sondern auch auf vermietete Wohnungen. (BSG - B
4 AS 30/08 R Rd. 24)

Bei den Bestandsmieten (bestehende Mietverhaltnisse) wurden sowohl die Nettokaltmieten
als auch die Vorauszahlungen fir die kalten Betriebskosten erfasst. Im Rahmen der Erhe-
bung wird als ein wesentliches Merkmal das Datum des Mietvertragsbeginns mit erhoben.
Diese Information bietet die Moglichkeit, erst kiirzlich abgeschlossene Mietvertrage (Neu-
vertragsmieten) gesondert auszuwerten. Diese Information ist im Vergleich zur 4-
Jahresregelung von Mietspiegeln (§ 558 d BGB Satz 2) wesentlich genauer, konnten doch
zu diesen Werten tatsdchlich Mietwohnungen angemietet werden, wahrend die ,ortsubli-

che Miete® des Mietspiegels ein eher theoretischer Wert ist.

Nur Neuvertragsmieten bieten die Moglichkeit, die bestehenden Schwachen einer Ange-
botsmietenerhebung auszugleichen. Denn es kann trotz allen Aufwandes immer nur ein
Teil der Angebotsmieten erhoben werden, da eine Vermarktung nicht immer Gber Anzei-
gen in der Tagespresse oder im Internet erfolgt oder auch nicht immer alle bendétigen
Informationen der Anzeige zu entnehmen sind. Da Neuvertragsmieten als junge Be-
standsmieten das Angebotsmietenniveau fiir den jeweiligen Zeitraum darstellen, kann aus
diesen Mieten das tatsdchliche Angebotsmietenniveau, also auch Mieten, die nicht Uber
15
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die Presse oder das Internet vermarktet werden, in seiner gesamten Breite ermittelt wer-
den. Ansonsten stellen - juristisch gesehen - Angebotsmieten tatsachlich erst einmal ein
Angebot dar. Dabei ist es nicht zwingend notwendig, dass auch zu diesen Konditionen
vermietet wird. Insbesondere in schwacheren Wohnungsmarkten besteht oftmals noch

Verhandlungsspielraum.

Wenngleich es keine Legaldefinition fiir Neuvertragsmieten gibt, so hat sich aufgrund der
langjahrigen Erfahrungen von Koopmann Analytics ein Zeitraum von neun Monaten fiir die
Miethohenbeurteilung als sinnvoll erwiesen, um die aktuelle Situation auf dem Markt be-
werten zu kénnen. Dieser Zeitraum stellt die aktuelle Vermietungssituation mit den Kon-
ditionen dar, zu denen zum Zeitpunkt der Erhebung Wohnungen vermietet wurden. Ein
klrzerer Zeitraum wiirde in kleineren Vergleichsraumen keine zuverldassigen statistischen
Aussagen liefern kénnen (zu geringe Fallzahlen und eine zu groRe Abhdngigkeit von zu-
falligen Vermietungen), und ein langerer Zeitraum wiirde die aktuellen Mietverhiltnisse

mit denen der Vergangenheit zu stark nivellieren.

GemadR der Rechtsprechung werden die Nettokaltmieten und die kalten Betriebskosten
erhoben, so dass bei einer Addition dieser beiden Werte die geforderte Bruttokaltmiete

ermittelt werden kann.

Wadhrend die Nettokaltmieten sowohl bei den Bestandsmieten als auch bei den Angebots-
mieten erhoben werden kdnnen, lassen sich die Betriebskosten bei den Angebotsmieten
nicht zuverldssig mit erheben. Erfahrungen zeigen, dass die Position der kalten Betriebs-
kosten nicht selten dazu genutzt wird, den Gesamtpreis einer Wohnung zum Vertragsab-
schluss niedrig zu halten. Diese Vorgehensweise ist fiir den Vermieter unproblematisch,

da er mit der ersten Betriebskostenabrechnung seine Nachforderung stellen kann.

3.2.3 WohnungsgroRe

Eine weitere Differenzierung wird unter Berlicksichtigung der jeweiligen WohnungsgroRe
vorgenommen, um die Mietpreisdegression bei steigender Wohnflache beriicksichtigen zu
kénnen. Grundlage hierfir bilden die, wie vom BSG gefordert, durch das Bundesland Nie-
dersachsen fiir den Landkreis Celle festgelegten WohnungsgroRenklassen. Bei Haushalten

mit mehr als 4 Personen erhoht sich die Wohnflache um 10 m?2.*

4 Richtlinie Uber die soziale Wohnraumférderung in Niedersachsen in Nds.MBI,2000 Nr.
27,S5.580

Die angemessenen Kosten ergeben sich aus der Bruttokaltmiete je m? von 5 Personen-
haushalten multipliziert mit der maximal zuldssigen Wohnflache (6 Personen = 105; 7
Personen 115 usw.). Diese werden aufgrund der Ubersichtlichkeit im Konzept nicht ge-
sondert ausgewiesen.
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Die Anwendung dieser WohnungsgroRenklassen basiert auf der Rechtsprechung des BSGs
(BSG - B 7b AS 18/06 R Rd. 19). Von dieser kann, in Abhdngigkeit von den regionalen
WohnungsgréRenstrukturen, nach oben hin abgewichen werden. Dies kann notwendig
sein, wenn insbesondere im landlichen Raum keine ausreichenden Fallzahlen fur die Ver-
sorgung, insbesondere von Bedarfsgemeinschaften mit 1 oder 2 Personen, zur Verfligung
stehen. Hier kommt der Umstand zum Tragen, dass sich die maximalen Fordergrenzen
der Lander am Wohnraumbedarf in den Ballungsraumen und den hierfiir zur Verfligung
stehenden Mitteln orientieren. Im vorliegenden Gutachten war ein solches Vorgehen je-
doch nicht nétig.

Eine Abweichung von den Vorgaben musste jedoch insofern vorgenommen werden, als
fur die kleinste WohnungsgroRenklasse keine Untergrenze vorgegeben ist. Der Vergleich
mit anderen Landkreisen zeigt, dass als Untergrenze meist 25 oder 30 m?2 vorgesehen
sind. Da von den erhobenen Bestandsmieten weniger als 50 Wohnungen innerhalb dieser
Spanne liegen und daher geniligend Werte fiir die Auswertung auch dann vorliegen, wenn
als Untergrenze 30 m?2 festgesetzt werden, wird letzterer Wert den folgenden Analysen
zugrunde gelegt (vgl. Tab. 2).

Tab. 2: Angemessene WohnungsgroRen differenziert nach HaushaltsgroRe

1 Person 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen |5 Personen*

Landkreis

Celle 230<50m? [ >50<60m? |>60=<75m? | >75<85m? |>85<95m?

* Jede weitere Person erh6ht die Wohnflache um 10 m?
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Celle 2018

3.2.4 Wohnlage

In der Rechtsprechung wird auf die Beriicksichtigung der Wohnlage verwiesen. Diese Be-

grifflichkeit wird vom Bundessozialgericht nicht weiter differenziert.

Die groReren Wohnungsunternehmen wurden daher im Rahmen der Erhebung gebeten
Auskunft dartiber zu geben, ob es sich bei der Miete um eine Wohnung handelt, die in
einer sehr einfachen, stark belasteten Wohnlage liegt. Die Wohnungsunternehmen stuften
lediglich drei Wohnungen in eine solche Wohnlage ein. Einzelfdlle, die falsch zugeordnet

sein konnten, spielen statistisch aufgrund der groRen Fallzahlen keine Rolle.

Der Landkreis Celle weist keine groReren Gebiete mit unterschiedlichen Wohnlagen auf,
die eine starkere Segregation bewirken. Die Wohnlage kann daher nach dem Ausschluss
der sehr einfachen Wohnlage bei der Ableitung der Angemessenheitswerte unberiicksich-
tigt bleiben.
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3.2.5 Erhebungsumfang und relevante Mieten

Die Anwendung der in den vorangegangenen Teilkapiteln erlduterten Kriterien reduziert
den Bestand an relevanten Wohnungen auf 2.562 Wohnungen. Die berlcksichtigten Aus-
schlussgriinde sind in Tab. 3 dargestellt. Generell waren die Vermieter aufgefordert, keine

Daten fiir Wohnungen zu tibergeben, die nicht den Filterkriterien entsprachen.

4.421

-12

4.409

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Celle 2018

3.3 Beobachtungszeitraum

Beim Beobachtungszeitraum muss unterschieden werden zwischen der Bestandsmieten-

und der Angebotsmietenerhebung.

Widhrend die Bestandsmietenerhebung analog der Erstellung von qualifizierten Mietspie-
geln eine Stichtagserhebung ist, werden die Angebote liber einen Beobachtungszeitraum
von in der Regel sechs Monaten erhoben, um statistisch zuverlassige Aussagen iber die

Angebotsmenge und das Angebotsmietenniveau treffen zu kénnen.
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Bestandsmieten kénnen jedoch unabhidngig von eigentlichen Zeitpunkt, zu dem die Daten
innerhalb der Erhebungsphase vom Vermieter zur Verfligung gestellt werden, zu einem
genauen Stichtag erhoben werden. Fiir den Landkreis Celle war dies in der vorliegenden
Untersuchung der 01.06.2018.

3.4 Art und Weise der Datenerhebung

Im Rahmen der Erhebung wurden nur Daten beriicksichtigt, die flir eine einzelne Woh-
nung vorlagen. Durchschnittswerte von Wohnungsbestdnden, wie etwa Durchschnittswer-
te fiir die WohnungsgroRe und Durchschnittsmieten fiir einzelne Wohnungsbestinde,

blieben unberiicksichtigt.

Die Bestandsmieten wurden durch eine Primarerhebung bei den groRen Vermietern (Woh-
nungsgesellschaften) und bei den kleineren Vermietern (die nicht zu den groRen Vermie-

tern gehoren) erhoben.

Wenngleich qualifizierte Mietspiegel mit kleinen StichprobengréRen auskommen, fordern
die Sozialgerichte fiir schliissige Konzepte sehr umfangreiche Datenerhebungen. Diese
Forderung steht im Gegensatz zu der sich dndernden Rechtsprechung des Bundessozial-
gerichts, das die Datenerhebungen von qualifizierten Mietspiegeln zur Erstellung von

schliissigen Konzepten als zuldssig beurteilt.

Um Anderungen der Sozialrechtsprechung auch zu einem spéateren Zeitpunkt nachkom-

men zu konnen, wurde eine umfangreiche Datenerhebung durchgefihrt.

Neben der Erhebung von Bestandsmieten, die gleichzeitig aufgrund der Erfassung des
Mietvertragsabschlusses eine Analyse von Neuvertragsmieten (Mietabschliisse zwischen
01.09.2017 und 31.05.2018) ermdglichen, wurden zur Beurteilung der aktuellen Marktsi-
tuation auch Angebotsmieten erfasst. Damit wurde die Anforderung des Bundessozialge-
richts erfillt, dass Mietpreisobergrenzen unter der Berlicksichtigung von Angebots- und
Bestandsmieten definiert werden miissen (BSG - B 4 AS 30/08 R Rd. 24). Die Daten der
Neuvertragsmieten beruhen ausschlieRlich auf den Informationen aus der Erhebung der

groReren und kleineren Vermieter

Wadhrend die Bestandsmieten analog zur Erstellung von Mietspiegeln stichtagsbezogen
erhoben wurden, erfolgte die Erhebung von Angebotsmieten liber einen langeren Zeit-
raum. Als Erhebungszeitraum wurde unter Berlicksichtigung des Fertigstellungszeitpunk-
tes des Gutachtens ein Erhebungszeitraum von sechs Monaten festgelegt. Dieser Zeitraum
liefert auch fir kleinere Vergleichsraume in der Mehrzahl der Tabellenfelder ausreichende
Fallzahlen (vgl. Tab. 4ff) von Mietangeboten zur Bestimmung des aktuellen Mietpreisni-

veaus.
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Um entsprechende Mietangebote erheben zu kénnen, wurden die Mietangebote der ortli-
chen Tagespresse sowie der regionalen Anzeigenbldtter ausgewertet. Zusatzlich wurden
Internetangebote der bekannten Immobilienportale sowie diejenigen Angebote der groRe-
ren Wohnungsmakler ausgewertet, die offentlich zuganglich sind. Bei der Erfassung der
Mietangebote wurde sichergestellt, dass dieselben Wohnungen nicht mehrfach bertick-
sichtigt wurden. (siehe Kap. 3.6) Ausgeschlossen wurden sowohl mégliche Anderungen
der Miethéhe im Verlauf des Erhebungszeitraumes als auch die Mehrfacherfassung der-
selben Wohnung bei einer parallelen Vermarktung der Wohnung uber unterschiedliche

Vertriebswege.

Bei der Bewertung der Fallzahlen muss beriicksichtigt werden, dass die erfassten Mietwer-
te nicht das gesamte verflighare Wohnungsangebot im Landkreis darstellen. Dennoch
lassen die Erhebungswerte Aussagen dariiber zu, zu welchen Preisen in der Regel Woh-
nungen im Landkreis Celle in den verschiedenen Vergleichsraumen vermietet werden. Da
auch die Mietpreisbildung durch Angebot und Nachfrage entsteht, kann davon ausgegan-

gen werden, dass zu diesen Preisen auch ein Wohnungsangebot besteht.

3.5 Reprdsentativitat

Im Rahmen der 2011 durchgefiihrten Wohnungs- und Gebaudezdhlung konnten fiir den
Landkreis Celle 33.428 vermietete Wohnungen erfasst werden sowie weitere 3.724 leer-
stehende Wohnungen ermittelt werden. Diese Zahlen diirften sich seither nicht wesentlich
verdndert haben. Zahlen zur Aktualisierung des Mietwohnungsbestandes liegen dem
Landkreis nicht vor. Lediglich fir den Wohnungsbestand insgesamt liegen Daten vor; da-
nach ist der Wohnungsbestand seit 2011 um 3,3 % gestiegen. Diese Neubautadtigkeit diirf-

te aktuell jedoch liberwiegend das selbstgenutzte Wohneigentum betreffen.

Die ermittelten Daten machen mit 4.421Mietwohnungen rd. 13 % der Mietwohnungen im
Landkreis aus. Hinsichtlich der Repradsentativitit des Datensatzes hat das BSG in seiner
Entscheidung vom 18. Juni 2008 festgestellt, dass dies dann der Fall ist, "wenn die Daten-
basis auf mindestens 10 % des regional in Betracht zu ziehenden Mietwohnungsbestandes
beruht" (B 14/7b AS 44/06 R, Rn. 16). In Bezug auf den Landkreis Celle waren somit rd.
3.343 Mietwerte erforderlich. Insgesamt konnten 4.421 Bestandsmieten erhoben werden.

Damit kann insgesamt von einer reprasentativen Datenbasis gesprochen werden.

Die Daten wurden durch eine Befragung der groReren Vermieter (23 Vermieter) und einer
Befragung von 3.000 kleineren Vermietern erhoben. Unter GroRvermieter fallen auch

Vermieter, die 20 und mehr Wohnungen vermieten und als solche bekannt sind.
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Von den erhobenen 4.409 Mietwerten konnten nach Abzug von Substandardwohnungen’®
(v. a. fehlende Sammelheizung; vgl. Tab. 3) 2.562 Mietwerte verwendet werden, die so-
wohl die notwendigen Informationen enthielten als auch eine MindestgroRe von 30 m?

aufwiesen bzw. maximal 95 m2 groR waren.

Tab. 4: Wohnungsbestand differenziert nach WohnungsgroRenklassen

230<50m? [>50<60m?2|>60<75m?|>75<85m?|>85m?<95 m?[ Summe

Landkreis 599 664 818 252 229 2.562

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Celle 2018

3.6 Validitat der Daten

Die Validitat ist ein Kriterium fir die Gultigkeit einer wissenschaftlichen Untersuchung
und von deren Ergebnissen. Eine Untersuchung ist valide, wenn wirklich das gemessen
wurde, was gemessen werden sollte bzw. wenn die erhobenen Daten auch tatsdchlich die

Fragen beschreiben, die erforscht werden.

Die generelle Fragestellung eines schlliissigen Konzeptes ist es zu erfahren, welche Miet-
hohe angemessen ist, um Bedarfsgemeinschaften mit angemessenem Wohnraum zu ver-
sorgen. Hierfiir ist es notwendig sich einen Uberblick dariiber zu verschaffen, zu welchen
Preisen vermietet wird und wie hoch die Mieten im einfachen Wohnungsmarktsegment
letztendlich sein miissen, damit eine Versorgung mit Wohnraum sichergestellt werden
kann. Wahrend der Gesetzgeber von angemessenem Wohnraum spricht, hat das Bundes-
sozialgericht angemessen als einfach definiert und spricht von einfachen Wohnraum (u.a.
BSG, 13.04.2011 -B 14 AS 106/10 R).

Die Validitat der Erhebung ist durch die Beschrankung der Erhebung auf die fiir eine Ver-
sorgung der Bedarfsgemeinschaften relevanten Wohnungsbestande automatisch gegeben.
Die Filterbedingungen zur Definition des Beobachtungsgegenstandes, des Standards einer
Wohnung und der Beriicksichtigung der entsprechenden WohnungsgroRen sowie der
rdumlichen Abgrenzung des Erhebungsraumes und der Bestimmung des Raumes, fiir den
die Aussagen getroffen werden, schaffen eine Validitit der Datenerhebung. Die Erhe-
bungsdaten lassen valide Aussagen zu den Mietpreisen im Vergleichsraum mit seinen

entsprechenden Untergliederungen zu.

5 Substandard = einfachster Wohnungsstandard
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3.7 Datenauswertung

Samtliche Datenauswertungen basieren auf den im Rahmen der Erhebung gewonnenen
Daten und kénnen durch fachkundige Personen nachvollzogen und nachgerechnet wer-
den. Das Bundessozialgericht hat im Rahmen seiner Rechtsprechung auf die Vorgabe von
Methoden und Vorgehensweisen ausdriicklich verzichtet. Die Methodenfreiheit wird nur

durch die Nachvollziehbarkeit der Ergebnisse beschrankt.
Bei der Mietwerterhebung wurden folgende Daten erhoben:

= Datum des Mietvertragsbeginns

= Datum der letzten Mietdnderung

= WohnungsgroRe

= Netto-Kaltmiete

= Kalte Betriebskosten (Vorauszahlungsbetrag)

= Enthalten die kalten Betriebskosten Wasserkosten?

= Heiz- und Warmwasserkosten (Vorauszahlungsbetrag)

= Beinhalten die Heizkosten die Kosten zur Erstellung von Warmwasser?

3.7.1 Hohe und Verteilung der Bestandsmieten

Die von Koopmann Analytics durchgefiihrte Datenerhebung fand im Landkreis Celle von
Mai bis Oktober 2018 statt. Die Bestandsmieten wurden unabhdngig vom Erhebungsda-
tum jeweils zum Stichtag 01.06.2018 erhoben.

Manche der bei der Mietwerterhebung erfassten Daten konnten aufgrund fehlerhafter
oder fehlender Angaben nicht verwendet werden. Es wurde zwar versucht, die nicht rele-
vanten Wohnungen im Vorfeld gar nicht erst zu erfassen, ein Teil musste jedoch anhand

von Filterfragen (Anhang 2 Fragebogen) ausgesondert werden.

Dieser bereinigte Datensatz (2.562 Falle) liegt den folgenden Auswertungen zugrunde

und kann fir weitere Analysen im Rahmen gerichtlicher Verfahren herangezogen werden.

3.7.2 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 gehorte u. a.:

22

e

(¢

®;

\

KOOPMANN



= Umrechnung der ermittelten Mietdaten auf den einheitlichen Begriff der Netto-

Kaltmiete pro Quadratmeter,

= Zuordnung der Mieten zu den jeweiligen Vergleichsraumen und WohnungsgroéRen-

klassen.

Vor den weiteren Auswertungen der Quadratmetermieten wurde fiir jedes Tabellenfeld
eine Plausibilitatspriifung sowie eine Extremwertkappung vorgenommen. Im Rahmen der
Plausibilitatsprifungen wurden Werte entfernt, die sich nicht erklaren lassen. Oftmals
handelt es sich dabei um bewusste oder unbewusste Falscheintrage durch die befragten

Vermieter.

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 ("Ausreiler"), deren Hohe jedoch noch immer im Bereich des Moglichen

liegen.

Fur die Frage, wann es sich bei einer Miete um eine besonders stark abweichende Miete
handelt, kann die Statistik keine allgemeingiiltige Antwort bzw. Definition liefern. Was die
Statistik liefern kann, ist eine Aussage, ob es sich unter den nachfolgenden Annahmen

um einen Extremwert handelt.

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 Ausrei-
Rern zu achten. Die Eliminierung darf nicht auf Basis willkirlicher Festlegungen, z. B.

durch den Arbeitskreis Mietspiegel, erfolgen.®

Neben den bereits bei der Befragung verwendeten Filterfragen, die auRergewdhnliche
Mietverhaltnisse identifizieren sollen, die besonderen Einschrankungen unterliegen und
somit keine Ubliche Miethohe aufweisen, setzt Koopmann Analytics diesen Anspruch mit

Hilfe eines Intervalls zur Extremwertbereinigung um.

Bei den Auswertungen zu Ermittlung der Mietobergrenze bleiben alle Mietwerte unbe-
ricksichtigt, die auRerhalb eines Bereichs um den Mittelwert liegen, der durch die um den
Faktor 1,96 multiplizierte Standardabweichung definiert ist. Dieses Vorgehen wurde in
Anlehnung an die Verteilungsverhaltnisse einer Normalverteilung gewahlt, bei der sich in

diesem Intervall 95% aller Falle befinden.

® Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen: Hinweise zur Erstellung
von Mietspiegeln. Berlin 2002, S. 42
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Werte auBerhalb des Bereiches des 1,96-fachen der Standardabweichung werden in der
Statistik als "Ausreifer" (Extremwerte) behandelt. Dabei handelt es sich um sehr niedrige

oder auch sehr hohe Mietwerte.

Insgesamt wurden durch die beschriebene Vorgehensweise 118 Mietwerte als Extremwer-

te definiert.

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Celle 2018

Nach Durchfiihrung der Extremwertkappung standen im Landkreis Celle fiir die eigentli-
che Auswertung insgesamt 2.444 relevante Mieten zur Verfligung. Diese bilden das ge-

samte Mietniveau vom einfachen bis zum gehobenen Wohnungsstandard ab.

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Celle 2018

3.7.3 Erfassung der Angebotsmieten

Neben den Bestandsmieten sind die Angebotsmieten zu erfassen, um das aktuelle Ver-

mietungsgeschehen abzubilden und die konkrete Verfligbarkeit prifen zu kénnen. Daher
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wurde im Rahmen der Untersuchung neben der Erhebung der Bestandsmieten auch eine

Recherche der aktuellen Angebotsmieten vorgenommen.

Die Recherche der Angebotsmieten wurde fiir den Zeitraum 1.3.2018 bis 31.8.2018
durchgefiihrt. Dabei wurden - neben den Angaben, die von den Vermietern zusatzlich zur

Bestandsmietenerhebung gemacht wurden - die folgenden Quellen ausgewertet:

= Immoscout 24 (Internet-Immobilienportal)
= Immonet (Internet-Immobilienportal)

= Immowelt (Internet-Immobilienportal)

= Ortliche Tagespresse, Anzeigenblitter

Samtliche Daten wurden in einer Datenbank erfasst. Um die Daten nutzen und auswerten
zu kdénnen, waren vorab einige Arbeitsschritte zur Erstellung einer einheitlichen Datenba-

sis notwendig. Dazu gehorten u. a.

= Zuordnung der Mieten zu den jeweiligen Vergleichsraumen

= Umrechnung der ermittelten Mietdaten auf den einheitlichen Begriff der Netto-

Kaltmiete pro Quadratmeter
= Bereinigung der Daten von Dubletten (Mehrfachinserate)

= Eliminierung von Extremwerten durch Begrenzung der Daten auf den Bereich der 1,96-

fachen Standardabweichung unter- und oberhalb des Mittelwerts.

Es konnten fiir den Erhebungszeitraum 812 Mietangebote identifiziert werden, die die
notwendigen Informationen zur Berechnung der Nettokaltmiete und der Ortlichkeit ent-
hielten. Diese Anzahl wurde durch die Extremwertkappung um 38 Angebote verringert.
Die weiteren Auswertungen basieren somit auf 774 Mietwerten, die sich auf 15 Tabellen-

felder verteilen.

Tab. 7:  Verteilung der erhobenen Angebotsmieten
WohnungsgroéRenklasse
Vergleichs- Summe
SR 1 2 3 4 5
1 83 77 126 69 41 396
2 46 31 62 38 37 214
3 27 26 78 37 34 202
Kreisgebiet 156 134 266 144 112 812
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Celle 2018
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Aufgrund der kleinteiligen Differenzierungen der Vergleichsrdume sind die Fallzahlen in

einzelnen Tabellenfeldern vergleichsweise niedrig.

Tab. 8: Verteilung der erhobenen Angebotsmieten nach der Extremwertkappung)
WohnungsgroéRenklasse
Vergleichs- Summe
JEE 1 2 3 4 5
1 81 74 120 66 40 381
2 42 30 59 36 36 203
3 26 24 72 36 32 190
Kreisgebiet 149 128 251 138 108 774
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Celle 2018

Im Ergebnis stellen die mittels der Auswertung von Anzeigen in Printmedien und im Inter-
net erhobenen Angebotsmieten nur eine Stichprobe des Gesamtmarktes dar, die die Miet-
preisstruktur des Angebotsmarktes nur teilweise abbildet, was sich auch aus den Unter-
schieden zwischen Angebots- und Neuvertragsmieten (die Gberwiegend deutlich geringer

sind) ableiten lasst.

4. Angaben uber die gezogenen Schliisse
Das BSG fordert in seinem einschldagigen Urteil (BSG v. 22.09.2009 - B 4 AS 18/09) Anga-

ben liber die gezogenen Schliisse. Gemeint ist damit nachzuweisen, wie die Mietpreis-

obergrenzen letztendlich begriindet werden und wie hierfiir vorgegangen wurde.

Generell ist festzuhalten, dass die Mietpreisobergrenzen nur unter Berilicksichtigung der
regionalen Verhaltnisse bestimmt werden kdénnen. Dabei gestalten sich diese Bedingun-
gen wesentlich differenzierter als beispielsweise in den sechs Mietenstufen der Wohn-
geldtabelle. Diese Mietstufen orientieren sich grob an den Abweichungen vom Bundes-
durchschnitt. Dabei weisen die einzelnen Wohngeldstufen jeweils eine Bandbreite von 10
Prozentpunkten auf. Allein hieran ist zu erkennen, dass die Wohngeldtabelle nur sehr

bedingt den regionalen Bedingungen entspricht.

Kernstick eines schliissigen Konzepts ist es, die Mietpreisobergrenzen so zu definieren,
dass damit angemessener Wohnraum in ausreichendem Umfang zur Verfligung steht.
Dabei bedeutet angemessen, dass Mieten dann als angemessen gelten, wenn zu diesen
Mietpreisen Wohnungen im unterem Wohnungsmarktsegment angemietet werden kon-
nen.
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Bei der Ableitung von Obergrenzen muss berilicksichtigt werden, dass es je nach den ort-
lichen Bedingungen nicht ausreichend ist, den Anteil der potenziellen Nachfrager einfach
auf den Wohnungsmarkt zu Ubertragen. Mietpreisobergrenzen miissen immer auch die
Situation auf dem Wohnungsmarkt bzgl. des vorhandenen Wohnraums und der Nachfra-
gesituation beriicksichtigen. Beriicksichtigt werden muss auch, dass die Bedarfsgemein-

schaften immer auch in Konkurrenz mit anderen Nachfragergruppen stehen.

Diese Vorgehensweise erlaubt es, die Richtwerte den regionalen Besonderheiten differen-
ziert anzupassen und so den Umfang des Wohnungsangebots dem bendétigten Bedarf an-

zugleichen.

Neben den eigentlichen Bedarfsgemeinschaften fragen zumindest Teile von Wohngeld-
empfdangern ebenfalls nach preiswertem Wohnraum nach. Vollkommen identisch ist die
Nachfrage bei Geringverdienern ohne Leistungsbezug, sofern diese nicht Teil eines besser
verdienenden Haushalts sind. Aber auch Teile der Empfanger von unterstiitzenden Leis-
tungen wie BAf6G oder Berufsausbildungshilfe suchen preisglinstigen Wohnraum. Etwas
unterschiedlich ist die Wohnraumsuche bei Studenten. Bei Studenten wird die Suche nach
giunstigem Wohnraum haufig vom Wunsch nach der Ndahe zur Hochschule (iberlagert,
wodurch das preisglinstige Wohnungsmarktsegment nicht mehr die oberste Prioritat dar-
stellt.

Im Hinblick auf die Nachfrage von Asylbewerbern nach preisgiinstigem Wohnraum ist ein-
schrankend folgendes anzumerken: Die Migrationsforschung weist darauf hin, dass Per-
sonen mit geringer sozialer und/oder 6konomischer Einbindung in lokale Gesellschaften
raumlich sehr mobil sind. Dies diirfte auch - abhangig vom rechtlichen Status - fir Asyl-
bewerber zutreffen, so dass gerade im Fall, dass es keine addquaten Arbeitsplatze gibt,
die Wahrscheinlichkeit einer Abwanderung in Regionen mit groRerem Arbeitsplatzangebot
und besseren Mdglichkeiten sozialer Vernetzung (z. B. mit Verwandten und Freunden aus
der Herkunftsregion) steigt. Der umgekehrte Fall ist jedoch genauso wenig auszuschlie-
Ren. Die Merkmale des Wohnungsmarkts spielen dabei gegeniiber den genannten Fakto-
ren nur eine nachrangige Rolle. Insofern kann keine seridse Prognose der zukiinftigen

Nachfrage nach Wohnraum durch anerkannte Asylbewerber abgegeben werden.

Bei der Festlegung des angemessenen Marktvolumens missen sowohl die Bestands- als
auch die Angebotsmieten beriicksichtigt werden. Wahrend das BSG fiir Minchen (BSG
Miinchen 11 10.9.2013, B 4 AS. 77/12 R 1) von den unteren 20 % der Bestandsmieten, also
den 20 % glnstigsten Mieten ausgeht, berechnet Koopmann Analytics sicherheitshalber
fur alle WohnungsgroRenklassen die unteren 50 %. Die solchermaRen abgeleitete Miete

wird mittels der Angebotsmieten dahingehend Uberprift, ob zu diesen Preisen entspre-
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chender Wohnraum angemietet werden kann. Dieser Vergleich erfolgt auf Basis der Pro-

dukttheorie unter Anwendung der Bruttokaltmiete.

Im ersten Schritt wird das potenzielle Nachfragevolumen im Landkreis geschatzt (vgl. a.
Abb. 1). Eine Mdglichkeit hierfiir ware die Fallzahlen der Bedarfsgemeinschaften aus dem
Regelungsbereichen SGB Il und SGB Xll sowie die Bezieher von Wohngeld und Leistungen

nach AsylbLG zu ermitteln und daraus die Nachfrage abzuleiten.

Ein solches Vorgehen ist aber nur eingeschrankt aussagekraftig. So lassen etwa die Zahlen
aus den Bereichen SGB Il und SGB Xl keine exakte Ableitung der Nachfrage nach Wohn-
raum zu. Beispielsweise entwickelt nicht jeder 1-Personenhaushalt eine Nachfrage nach
einer eigenstindigen Wohnung; eine 1-Personen-Bedarfsgemeinschaft kann daher ge-

meinsam mit weiteren Personen in einer groReren Wohnung wohnen.

Um die potenzielle GroRe des Nachfragevolumens bewerten zu kdnnten, wurde daher ein
anderes Verfahren angewandt, indem versucht wurde, die Armutsgefiahrdungsquote auf
die verschiedenen HaushaltsgroRenklassen umzusetzen. Diese Quote gibt an, wie hoch
der Anteil derjenigen ist, die mit weniger als 60 % des mittleren Einkommens (Median)
auskommen muss. Diese Grenze wird auch als Armutsgefdhrdungsschwelle bezeichnet
und ist eine relative Einkommensarmut. D.h. das gleiche Einkommen kann je nach regio-

nalem Einkommensniveau unterhalb als auch oberhalb der Schwelle liegen.

Dieser Wert hat den Vorteil, dass das regionale Einkommensniveau beriicksichtigt wird,
was ebenfalls einen signifikanten Einfluss auf das regionale Mietniveau aufweist. Die Um-
rechnung der Prozentanteile erfolgt auf der kleinstmdglichen Ebene, die von der amtli-
chen Statistik ausgewiesen wird. Fir den Landkreis Celle ist dies das Bundesland Nieder-

sachsen.

Da keine Erkenntnisse darliber bestehen, inwieweit die Armutsgefahrdungsquote im
Landkreis Celle von derjenigen in ganz Niedersachsen abweicht, miissen die angegebenen
Quoten als lediglich ungefahre Werte interpretiert werden. Unter diesen Voraussetzungen
lasst dieses Verfahren, die GroRe der potentiellen Nachfrage zu schitzen, zumindest eine

Anndherung an die tatsachlichen Gegebenheiten zu (Tab. 9).

Tab. 9: Potenzielle Nachfragergruppen im unterem Wohnungsmarktsegment

1 Person | 2 Perso 5o .. 4Perso- |5 Personen
nen nen und mehr
Armutsgefdhrdungsquote| 27 % 14 % 14 % 13 % 29 9%

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Celle 2018; amtliche Sozialberichterstattung;
eigene Berechnungen
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4.1 Produktbildung

4.1.1 Nettokaltmiete

Das BSG fordert fiir die Erstellung eines schlissigen Konzepts, dass in einem ersten
Schritt ein m2-Wert zu berechnen ist. Koopmann Analytics hat diesen Wert aus den Werten
der jeweiligen WohnungsgroRenklasse berechnet. Fiir einen 1-Personenhaushalt flossen
somit die Mieten der Wohnungen zwischen 30 und 50 m2 ein. Die weiteren GroRenklassen

sind den Tabellenkdpfen zu entnehmen.

Um fir alle Vergleichsraume und alle WohnungsgréRenklassen ein jeweils ausreichend
groRes Angebot ausweisen zu kénnen, wurde das 50 %- bzw. 70 %-Perzentil als Mindest-
grenze zwischen einem angemessenen und einem unangemessenen m2-Wert im Rahmen
des iterativen Verfahrens ermittelt. (vgl. Tab. 10) In allen Fallen liegt der Anteil der ar-
mutsgefahrdeten Haushalte deutlich niedriger, so dass neben der origindren Nachfrage
derjenigen, die sich keinen teuren Wohnraum leisten kdnnen, auch die Nachfrage von
anderen Wohnungsnutzern mitberlicksichtigt ist, die sich aufgrund ihres Einkommens

auch einen teureren Wohnraum leisten kdnnten.
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Tab. 10: Angewandte Individuelle Perzentilsgrenzen 2018

VR 1 2 3 4 5
Stadt Celle 1 50% 50% 50% 50% 50%
Stidbereich 2 50% 70% 50% 70% 50%
Nordbereich 3 50% 70% 70% 50% 70%

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Celle 2018

4.1.2 Kalte Betriebskosten

Fur die Bildung der Bruttokaltmiete ist es notwendig, die Hohe der kalten Betriebskosten

zu berechnen.

Hierfir wurden im Rahmen der Erhebung die kalten Betriebskosten mit erhoben. Eine dif-
ferenzierte Erhebung der einzelnen Betriebskostenbestandteile erfolgte dabei nicht. Wich-
tigster Bestandteil der kalten Betriebskosten sind im Regelfall die Kosten fur Kaltwasser
sowie die Abwasserkosten. Da diese Kosten in einigen Fallen auch direkt durch den Mieter
gezahlt werden, wurden, um Verzerrungen zu vermeiden, diese Direktzahler bei der Er-
mittlung der Betriebskosten nicht beriicksichtigt. Beriicksichtigt wurden nur Angaben, bei

denen die Wasserkosten eingeschlossen waren.
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Erhoben wurde jeweils die Hohe der Betriebskostenvorauszahlungen. Durch die groRe
Fallzahl gleichen sich eventuelle Uber- und Unterzahlungen der Betriebskosten aus. Erfah-
rungen zeigen, dass im Regelfall die Vorauszahlungen an die zu erwartenden tatsachli-
chen Kosten angepasst sind. Durch den Erhebungszeitpunkt 01.06.2018 waren in der
Uberwiegenden Zahl der Falle die Betriebskosten von 2017 abgerechnet und die Voraus-

zahlungen entsprechend aktualisiert.

Das Ergebnis der Erhebung zeigt Tab. 11.

Tab. 11: Hohe der durchschnittlichen kalten Betriebskosten 2018 (in/m?)

WohnungsgroRenklassen

230 <50 m? >5(r)nf60 >62§75 >7|511f85 >85nl]32|s 95
Landkreis 1,50 1,39 1,37 1,43 1,28

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Celle 2018

4.1.3 Bruttokaltmiete
Die Bruttokaltmiete ergibt sich aus der Addition der Nettokaltmiete mit den kalten Be-

triebskosten. Diese Summe multipliziert mit der maximalen Wohnflache ergibt das Pro-
dukt.

Das solchermaRen definierte Produkt wird in der Umsetzung losgeldst von der maximalen
Wohnflache; es kdnnen somit auch Wohnungen auRerhalb der jeweiligen Wohnungsgro-
Renklasse angemietet werden, sofern das Produkt nicht Uberschritten wird. Hierdurch
kénnen sich die realen m2-Miethéhen in der Anwendung dndern. Diese steigen bei kleine-
ren Wohnungen und sinken bei groReren Wohnungen, ohne dass dies als Begriindung fir

eine Unangemessenheit herangezogen werden kann.
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Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Celle 2018

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Celle 2018
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Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Celle 2018
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4.2 Uberprufung des Angebotes unter Berticksichtigung der Pro-
dukttheorie

Grundlegende Bedingung fir ein schliissigen Konzeptes ist die Priifung, ob zu den abge-
leiteten Mietpreisobergrenzen auch tatsdchlich ein Angebot verfiigbar ist. Ist dies im Re-
gelfall nicht moglich, so muss die Mietpreisobergrenze entsprechend angepasst werden.
Diese Anpassung erfolgt in einem iterativen Prozess’ (Abb. 2), um die Grenzen so zu defi-
nieren, dass eine Versorgung im Regelfall sichergestellt werden kann, aber auch nicht
Mieten gezahlt werden, die nicht dem regionalen Wohnungsmarkt entsprechen und schon
bei der Definition der Grenzen und ohne Anwendung der Produkttheorie das einfache
Wohnungsmarktsegment in Richtung des mittleren bzw. sogar gehobenen Wohnungs-

marktsegments erweitern.

Abb. 2: Iterative Ermittlung der Angemessenheitsgrenzen

Iterative Ermittlung der Angemessenheitsgrenzen

¢ Bestimmung des Anteils der Nachfrager
Vorlaufige Angemessenheitsgrenze
» Anteil am aktuellen Wohnungsangebot
(Zeitungen/Internet/schwarze Bretter)
» Abgleich mit Neuvertragsmieten

¢ Grof3e Wohnungsunternehmen
sKleine Vermieter inkl. SGB II/XII

e Bewertung d. verfiigbaren Angebotes}

Angemessenheitsgrenze

Im Rahmen der Anwendung der Produkttheorie kann das einfache Wohnungsmarktseg-
ment jedoch durch den Leistungsbezieher dann gemaR den Rahmenbedingungen der

Rechtsprechung (vgl. u.a. B 4 AS 77/12 R) verlassen werden, wenn durch die Anmietung

7 Definition: sich schrittweise in wiederholten Rechengéngen der exakten Lésung annahernd
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einer kleineren Wohnung der in Kap. 4.1 ausgewiesene m2-Preis hoher wird. Die Hochst-

grenze bildet dabei in jedem Fall das ausgewiesene Produkt.

Dieses kann jedoch immer im Rahmen eines Einzelfalls liberschritten werden, wenn in der
Situation der Bedarfsgemeinschaft entsprechende Griinde vorliegen, die eine Ubernahme
hoherer Mietkosten nétig machen. Dies kdnnen Griinde sein, die im Privaten liegen oder

wenn Sonderbedirfnisse an die Wohnung zu stellen sind.

Das schlissige Konzept kann nur den Regel- und Normalfall abdecken. Hierzu gehort
auch, dass die regelhafte Wohnungssuche nicht kurzfristig erfolgreich sein muss. Ist dies
im Einzelfall notwendig (z.B. hausliche Gewalt), ist dies in der Einzelfallpriiffung zu be-

ricksichtigen.

Die Auswertung von Bestands- und Angebotsmieten kann aufgrund der sehr unterschied-
lichen Fallzahlen nur getrennt in zwei unterschiedlichen Schritten erfolgen. Statistisch ist
es nicht moglich, beide Gruppen in einer Gesamtdatei zusammenzufassen und dann ei-
nen Wert zu ermittelten. Da die Bestandsmieten die Mehrheit der Daten stellen, waren alle

weiteren Datenauswertungen durch die Bestandsmieten gepragt.

Die Tabellen 15-17 vergleichen die durchschnittlichen Angebotsmieten in den Teilrdumen
mit denen der Bestandsmieten auf Basis des Quadratmeterpreises. Die Neuvertragsmieten
als Untergruppe der Bestandsmieten (Mietvertragsbeginn max. 9 Monate vor dem Erhe-
bungsstichtag der Bestandsmieten, dem 01.06.2018) bilden dabei ebenso wie die Ange-
botsmieten die Verhéltnisse auf dem Wohnungsmarktmarkt ab. Die Neuvertragsmieten
bilden jedoch den gesamten Wohnungsmarkt ab, wahrend dies fir die Angebotsmieten
nur zum Teil gilt, ndmlich fiir den Teil der Wohnungsangebote, die mit vollstandigen An-
gaben inserieren. Zusatzlich wird dieses Volumen dadurch reduziert, dass nicht alle Woh-
nungsunternehmen ihr gesamtes Angebot inserieren. Eine Wohnungssuche nur auf der
Basis der Auswertung von Internet und Zeitungsanzeigen reicht nicht. Immer miissen die
Wohnungsunternehmen auch direkt kontaktiert werden. Im landlichen Bereich kommt
hinzu, dass eine nicht geringe Zahl an Wohnungen auch liber schwarze Bretter von 6ffent-
lichen Stellen vermarktet werden, die nur vor Ort erfasst werden kdnnen. Die Quadratme-
termieten dienen zum Vergleich der Unterschiede zwischen Neu- und Angebotsmieten.
Relevant fiir die Abschiatzung des Angebotes sind die Werte aufgrund der Produkttheorie

und nicht des m2-Wertes.
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Tabelle 18 gibt die abstrakte Verfligbarkeit des Wohnungsangebots wieder, d. h. zeigt an,
welcher Anteil der gesamten Angebote zu den ermittelten Bruttokaltmieten angemietet
werden kann. Dies bedeutet, dass z. B. im Vergleichsraum 1 ein Ein-Personen-Haushalt
59 % der Angebote wahrnehmen kann; die verbleibenden 41 % liegen hingegen oberhalb

der Angemessenheitsgrenze.
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Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Celle 2018

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Celle 2018
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Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Celle 2018

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Celle 2018
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4.3 Alternative Berechnung der Angemessenheitsgrenze

Im schliissigen Konzept, das zum Zeitpunkt der Erstellung der vorliegenden Analyse giil-
tig war (2014), wurde ein zusatzliches Verfahren der Ermittlung der Angemessenheits-
grenze angewandt. Dieses soll in seinen Grundziigen auch auf die vorliegenden Daten

angewandt werden, um eine Vergleichbarkeit herzustellen.

Das Verfahren setzt sich zum Ziel, die Frage zu beantworten, wo die Angemessenheits-
grenze zu liegen hat, damit alle Bedarfsgemeinschaften mit einer Wohnung versorgt wer-
den kénnen. Zu diesem Zweck werden die in einem bestimmten Zeitraum (hier: 1.3.-
31.8.2018) gestellten Neuantrdge auf Ubernahme der Wohnungskosten beim Jobcenter
den im gleichen Zeitraum erhobenen Angebotsmieten gegenibergestellt und derart kom-

biniert, dass die abstrakte Angemessenheit jeweils 100 % erreicht.

Die hier vorgenommene Auswertung weist sowohl Gemeinsamkeiten mit dem als auch
Unterschiede zum Konzept von 2014 auf. Im Einzelnen handelt es sich um folgende Punk-

te:

- Die Auswertung teilt den Landkreis in drei (nicht wie 2014 in zwei) Vergleichsraume ein;
Celle wird als einzelner Vergleichsraum betrachtet, und Lachendorf wird dem Siidkreis
zugeordnet. Hierdurch ergeben sich schon Anderungen bei den Angemessenheitsgren-

zen.

- Es werden alle ermittelten Angebote verwendet; in den Fallen, in denen keine Angaben
zu den kalten Betriebskosten vorliegen, werden diese durch die Werte aus der Erhebung
ersetzt. Diese Vorgehensweise berlicksichtigt den Umstand, dass die Betriebskosten in
Anzeigen hdufig als Zusammenfassung der Vorauszahlungen von kalten Betriebskosten

und Heizungskosten ausgewiesen werden.

- Als Angebote gelten neben den erhobenen Angeboten auch die Mieten derjenigen als
potentielle Nachfrager definierten Bedarfsgemeinschaften, die tUber der hier definierten
Angemessenheitsgrenze (vgl. Kap. 4.2) liegen, da sie bei einer Kostensenkungsaufforde-
rung zumindest virtuell ihre aktuelle Wohnung aufgeben, womit diese dem Angebot zu-
geschlagen werden kann. [Erlauterung: Fir eine 1-Personen-BG im Vergleichsraum 1 liegt
die - in Kap. 4.2 berechnete - Angemessenheitsgrenze bei 341 €. Zahlt diese BG z. B.
380 €, liegt sie Giber der Angemessenheitsgrenze. Wenn diese BG deshalb eine neue Woh-
nung sucht, kann sie unter all denjenigen Wohnungsangeboten wahlen, die unterhalb der
durch die alternative Berechnung ermittelten Angemessenheitsgrenze liegen. Liegt diese -
neue - Angemessenheitsgrenze jedoch z B. bei 380 €, muss die BG ihre Wohnung gar
nicht wechseln. Anders ausgedriickt: In ein und demselben Augenblick verldsst die BG

ihre (nach der bisherigen Berechnung) unangemessene Wohnung, erfihrt die neue Ange-
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messenheitsgrenze und bezieht die nun leer gewordene, als Angebot zur Verfligung ste-
hende Wohnung erneut. Fiir eine methodisch saubere Ermittlung des Angebots missen
daher auch die Mieten aller Wohnungen, in denen aktuell Bedarfsgemeinschaften leben
und die lber der (in Kap. 4.2 berechneten) Angemessenheitsgrenze liegen, berlicksichtigt

werden.]

- Es werden als Angebote nicht lediglich die Angebote in der jeweiligen GroRenklasse be-
ricksichtigt, da es einer BG offensteht, auch eine groRere Wohnung anzumieten, sofern
diese unterhalb der Angemessenheitsgrenze liegt. Daher wird zunachst fur alle 1-
Personen-Haushalte die Zahl der bendtigten Wohnungen und der entsprechenden
Hochstmiete ermittelt, diese Wohnungen werden dann aus der Berechnung ebenso her-
ausgenommen wie die sonstigen Wohnungen dieser GroRenklasse. Daran schlieRt sich
dasselbe Vorgehen fir die 2-Personen-Haushalte an usw. Dieses Verfahren vermeidet das
Problem des schliissigen Konzepts von 2014, dass eine 1-Personen-BG zunachst eine an-
gemessene Miete zahlt, was dann nicht mehr der Fall ist, wenn eine weitere BG in eben-
diese Wohnung bei gleichbleibender Miete einzieht, da die Angemessenheitsgrenze fiir 2-
Personen-BGs unter derjenigen fiir 1-Personen-BGs liegt. [Erlauterung: Nach der sog. Pro-
dukttheorie steht einer BG der gesamte Wohnungsmarkt mit der Einschrdnkung offen,
dass die Miete einer Wohnung unter der Angemessenheitsgrenze liegt. Eine BG kann da-
her auch eine Wohnung anmieten, die groRer ist als die fiir die Berechnung der Miethéhen
verwendeten WohnungsgroRenklassen, sofern nur die Angemessenheit fiir die jeweilige
GroRe der BG nicht lGberschritten wird. Konkret bedeutet das, dass z. B. eine 1-Personen-
BG nicht auf die Wahl unter allen Angeboten der WohnungsgréRenklasse bis 50 m? ver-
pflichtet werden kann, sondern auch eine groRere Wohnung anmieten kann. Daher ist es
wenig sinnvoll, fir die Berechnung der Angemessenheitsgrenze etwa fiir 1-Personen-BGs

nur das Angebot an Wohnungen bis 50 m? zu beriicksichtigen.]

Fur die Auswertung standen entsprechend der genannten Kriterien 1.164 Angebotsmieten
(davon 812 leerstehende Wohnungen und 352 Neuantrdge beim Jobcenter, die oberhalb
der Angemessenheitsgrenze liegen) zur Verfliigung, nach der Dublettenbereinigung (Aus-
schluss derjenigen Wohnungen, die offensichtlich von Bedarfsgemeinschaften angemietet
wurden, deren Mietdaten vom Jobcenter libermittelt worden waren) waren es 1038 Falle.
Zu informellen Wegen der Vermietung wie etwa Nachmieterregelungen, Vermittlung durch
Bekannte usw. liegen keine Angaben vor, so dass diese nicht berilicksichtigt werden kon-
nen. Der Umfang der Angebotsmieten muss daher generell als systematisch unterschatzt

angesehen werden.

Als potentielle Nachfrager gelten alle Neufdlle in den Daten des Jobcenters fiir den aus-

gewahlten Zeitraum, dies waren 767 Fdlle. Davon blieben 17 Fadlle unbericksichtigt, da es

sich um Haushalte mit mehr als 5 Personen handelt, die sich auf alle drei Vergleichsrdume
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verteilen. Ebenso unberiicksichtigt bleiben 123 Haushalte, in denen sowohl Bedarfsge-
meinschaften als auch andere Personen leben, da vom Jobcenter nicht angegeben werden
konnte, ob die tatsdchliche Miete in den Datensatzen sich auf die Gesamtwohnung oder
nur auf einen Mietanteil der Bedarfsgemeinschaft bezieht. Aus der Auswertung wurden
weitere 60 Fadlle ausgeschlossen, die Uber den aktuell glltigen Referenzwerten (Brutto-
kaltmiete) plus den jeweiligen Betrag fiir die Wirtschaftlichkeitsprifung liegen und zu-
gleich keine Kostensenkungsaufforderung erhielten. In diesen Fillen wird davon ausge-
gangen, dass hier Umstande zum Tragen kamen, die von der Anwendung der Angemes-
senheitsgrenze absehen lieRen. Daraus ist zu schlieBen, dass diese Bedarfsgemeinschaf-
ten keine Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt sind. Als Nachfrager blieben daher insge-
samt 567 Falle Ubrig. Von diesen wiederum liegen 352 iiber der von Koopmann Analytics
ermittelten Angemessenheitsgrenze (ohne Wirtschaftlichkeitspriifung), so dass fir diese

BGs das Angebot zu ermitteln ist.

Werden die 352 Fille, die Uber der von Koopmann Analytics ermittelten Angemessen-
heitsgrenze liegen, auf die 1038 Angebote derart bezogen, dass nach der geschilderten
Methodik jeder BG eine dieser Mietwohnungen zur Verfligung steht, ergeben sich folgen-

de Mietobergrenzen:
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Tab. 19: Abstrakte Verfiigbarkeit - alternative Berechnung
Vergeichsraum | WEITUNOS. | pae | Angemessenhetsarsnze |Angermessentersorene
1 1 110 341,00 380,00
2 39 401,40 410,00
3 17 500,25 439,00
4 6 572,05 530,00
5 5 608,00 577,00
2 1 55 315,00 388,00
2 26 410,40 422,00
3 8 478,50 440,00
4 4 563,55 509,00
5 3 590,90 520,00
3 1 50 292,00 364,00
2 12 345,00 380,00
3 6 405,00 385,00
4 7 478,55 444,00
5 4 513,95 478,00
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Celle 2018

Der Vergleich der mit der alternativen Methodik ermittelten Angemessenheitsgrenze mit
den auf dem 50 % bzw. 70 %-Perzentil basierenden Werten (vgl. Kap. 4.2) zeigt folgende
Ergebnisse: In den WohnungsgroRenklassen 3-5 liegen die neuen Werte alle unter den
nach der ersten Methodik ermittelten Werten; es bedarf also in keinem Fall einer Korrek-
tur. In den WohnungsgroBRenklassen 1 und 2 sind die neuen Werte hingegen hoher. Sie
bilden daher die neue Angemessenheitsgrenze. Die anzuwendenden Angemessenheits-
grenzen fasst Tabelle 20 zusammen. Die berechneten Werte sind auf den vollen Euro auf-

gerundet worden
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Tab. 20: Angemessenheitsgrenzen im Landkreis Celle ab 01.01.2019

Stadt/Gemeinde/SG/ WohnungsgréRenklassen
gemeindefreier Be-| VG

zirk 1 2 3 4 5
Celle 1 380,00 410,00 501,00 573,00 608,00

Flotwedel, Hambiih-
ren, Lachendorf,
Wathlingen, Wietze,
Winsen

2 388,00 422,00 479,00 564,00 591,00

Bergen, Eschede,
FaRberg, Lohheide, 3 364,00 380,00 405,00 479,00 514,00
Sidheide

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Celle 2018

Ab 6 Personen erhoht sich die Obergrenze fiir jede weitere Person um 10 m? und 64 € im
Vergleichsraum 1 (Celle), 62,20 € im Vergleichsraum 2 (Flotwedel, Hambihren, Lachen-
dorf, Wathlingen, Wietze, Winsen) und 51,40 im Vergleichsraum 3 Bergen, Eschede, FaRk-
berg, Lohheide, Siidheide).

5. Clusteranalyse

Unter Berilicksichtigung der regionalen Gliederung des Landkreises Celle konnten mittels
einer modifizierten Clusteranalyse insgesamt 3 Vergleichsrdume gebildet werden, die die
Anforderungen des BSG (vgl. B 4 AS 44/14 R) an eine regionale Untergliederung bei Land-
kreisen fir eine Vergleichsraumbildung erfiillen. Dabei wurde insbesondere auf eine aus-
reichende GroRe des Vergleichsraumes, die verkehrliche Verbundenheit und die Ndhe zu
Celle als regionalem Oberzentrum (als Angebotsort fiir hochwertige Dienstleistungen und
zentrale Verwaltungseinrichtungen) fir den lberwiegenden Anteil der jeweiligen Einwoh-
ner einer Kommune geachtet. Diese Methodik beriicksichtigt zudem, dass durch eine un-
sachgemidlRe Vergleichsraumbildung die soziale Segregation innerhalb eines Vergleichs-
raums verstarkt wird. Dies passiert immer dann, wenn groRe 6konomische und soziale

Unterschiede innerhalb eines Vergleichsraumes bestehen.

Alle Berechnungen wurden mit dem Statistikprogramm SPSS durchgefiihrt. Das entspre-

chende Verfahren sowie seine Modifikationen werden im Folgenden kurz dargestellt.

Als Variablen wurden folgende wohnungsmarktstatistische Angaben fiir die kreisangeho-

rigen Kommunen im Landkreis Celle verwendet: Bevolkerungsentwicklung (2010-2014),
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Bevolkerungsdichte, Neubautatigkeit (2008-2014 pro 10000 Einwohner), Anteil der Mehr-
familienhduser (3 und mehr Wohneinheiten), die Mietquote (Anteil der zu Wohnzwecken
vermieteten Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand), das Pro-Kopf-Einkommen, der
durchschnittliche Bodenrichtwert, die Wohngeldstufe und die Entfernung zum nachsten
Oberzentrum. Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass die einzelnen Variablen statis-
tisch voneinander abhdangig sind, mussten diese Abhdngigkeiten in einem ersten Schritt
aufgeldst werden. Dies geschah durch eine Hauptkomponentenanalyse. Dieser ,Orthogo-
nalisierung” genannte Prozess ergab Hauptkomponenten, die im weiteren Auswertungs-

prozess die urspriinglichen Variablen ersetzten.

Die Hauptkomponenten wurden mithilfe des Ward-Algorithmus einer Clusteranalyse un-
terzogen. Eine solche Clusteranalyse verschmilzt in einem schrittweisen Prozess die je-
weils dhnlichsten Einzelfdlle (Daten einer Stadt, Gemeinde bzw. Samtgemeinde) zu einem
,Haufen“ (Cluster), dessen Mittelwert dann als neuer (fiktiver) Einzelfall in die weitere Ana-
lyse eingeht. Die Endstufe einer Clusteranalyse ist dann erreicht, wenn alle Einzelfdlle in

einem grolRen Cluster aufgehen.

Bei jedem einzelnen Clusterbildungsschritt verstdrken sich die Abweichungen von den
urspriinglichen Daten. Das AusmaR dieses Informationsverlustes gibt einen Hinweis da-
rauf, an welchem Punkt der Clusterbildung eine weitere Zusammenfassung der Einzelfille
zu einem immer gréReren Cluster nicht mehr sinnvoll ist. Im Fall der kreisangehoérigen
Kommunen im Landkreis Celle bedeutet dies, dass weder eine Clusterbildung, in der jede
Kommune ein einzelner Cluster ist, noch eine Clusterbildung mit dem gesamten Land-
kreis als einzigem Vergleichsraum der Fragestellung angemessen ist. Der Blick auf die
Informationsverluste durch Clusterbildung (Tab. 21) zeigte, dass die entsprechenden Wer-
te einen Hinweis auf eine Zahl von 3 Clustern geben; denn bis zur Bildung von vier Clus-
tern sinkt die Steigung des Informationsverlusts. Bei drei Clustern ist die Steigerungsrate
nur geringfligig groRer, erst bei einer weiteren Zusammenfassung in zwei Clustern ist ein
wesentlicher Anstieg der Steigung festzustellen. Die Gemeinde FaRberg, die bei der 4-
Clusterlosung einen eigenen Vergleichsraum bilden wiirde, ist zu klein, um einen eigen-
standigen Wohnungsmarkt bilden zu kdénnen. Daher stellt die 3-Clusterlésung die best-

mogliche Zusammenfassung dar.
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Tab. 21: Informationsverluste bei der Clusterbildung
Anzahl der Cluster Steigung des Informationsverlusts
6 2,03
5 1,53
4 1,51
3 1,69
2 3,67
1 2,20
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Celle 2018

Diese 3 Cluster setzen sich aus Celle (Cluster 1), Flotwedel, Hambiihren, Lachendorf,
Wathlingen, Wietze, Winsen (Cluster 2) und Bergen, Eschede, FaRberg, Lohheide, Stidheide
(Cluster 3) zusammen. Die nach mathematisch-statistischen Verfahren ermittelte Setzung
von Celle als einzelnen Cluster bestitigt damit die getroffene Entscheidung, diese Stadt
getrennt von den lbrigen Kommunen zu betrachten, da ihr Wohnungsmarkt deutlich an-

dere Merkmale als der Rest des Landkreises aufweist.

Die Cluster stellen somit homogene Wohn- und Lebensbereiche dar und bilden somit Ver-
gleichsraume im Sinne der Rechtsprechung des BSGs. Die angewandte Methodik beriick-
sichtigt u.a. die rdumliche Ndhe zueinander, die Entfernung innerhalb des Vergleichsrau-
mes fiir die liberwiegende Mehrzahl der Bewohner innerhalb des Vergleichsraumes, dhnli-
che Lebensverhiltnisse und Entfernungen zu Versorgungseinrichtungen. Zusatzlich wer-
den Verzerrungen durch die Zusammenfassung sehr unterschiedlicher Mietpreisniveaus

vermieden.
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DER LANDRAT Landkreis Celle
’\

Landkreis Celle, Postfach 3211, 29232 Celle

Sozialamt - Amtsleiter
Dienstgebaude  Trift 26
Auskunft erteiit  Herr Schumann

Zimmer 101
Telefon: 05141/916-4001
Telefax: 05141/916-34001

E-Mai: Ralf.Schumann@LKCelle.de

|Bei Antwort bitte angeben! | | Bei Zahlung bitte angeben!
lhre Zeichen, lhre Nachricht vom Mein Zeichen Kassenzeichen Celle, den
40/JC 12.06.2018

Wohnungsmarktgutachten fiir die Rechtskreise SGB Il und SGB XII

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Landkreis Celle fUhrt derzeit als Trager der ,Kosten der Unterkunft“ im Rahmen der Leistungs-
gewahrung nach den Sozialgesetzblchern Zweiter und Zwolfter Teil (SGB Il und XIll) eine Erhe-
bung der ortsiiblichen Wohnungsmieten durch.

Das Ziel dieser Erhebung ist es, eine Grundlage fir die Berechnung der Kosten der Unterkunft
gemald der Rechtsprechung des Bundessozialgerichtes zu erhalten. Diese Rechtssicherheit liegt
nicht nur im Interesse der Leistungsbezieher/innen, sondern auch im Interesse aller Steuerzah-
ler/innen.

Mit der Erhebung und Analyse der hierfir nétigen Informationen hat der Landkreis Celle das auf
die Erstellung von schlissigen Konzepten und Mietspiegeln spezialisierte Unternehmen Koopmann
Analytics KG beauftragt. Das Unternehmen erstellt auf Basis empirisch erhobener Daten eine re-
prasentative Mietenibersicht, die es ermdglicht, das aktuelle Mietpreisniveau im Kreisgebiet ge-
maf den Anforderungen des Bundessozialgerichts wiederzugeben. Fir diese Datenerhebung bitte
ich Sie als institutionelle Wohnungsanbieter um ihre Mitarbeit. Selbstverstandlich ist die Teilnahme
an der Erhebung freiwillig. Dennoch ist Ihre Teilnahme wichtig.

Um die Erhebungskosten moglichst gering zu halten, wird die Erhebung im Rahmen einer Ver-
mieterbefragung durchgefihrt. Ich méchte Sie bitten, dass Sie dem von mir nach einer Ausschrei-
bung beauftragten Unternehmen Koopmann Analytics KG die Informationen zur Verfigung stellen,
die das Unternehmen fir die Erstellung der Mietwertubersicht im Sinne der Rechtsprechung des
Bundessozialgerichts benatigt.

Ich versichere lhnen, dass die Erhebungsdaten ausschlief3lich fur die Erstellung der Mietwertlber-
sicht verwendet werden. Eine anderweitige Nutzung ist ausgeschlossen. Der Landkreis Celle erhalt
von Koopmann Analytics im Ergebnis eine Tabelle, die keinen Ruickschluss auf einzelne Vermieter
oder Mietverhaltnisse ermdglicht. Der Datenschutz ist damit gewahrleistet.

Fehler! Kein giiltiger Dateiname.



-2-

Weitere Informationen zur Erhebung finden Sie im beiliegenden Merkblatt der Firma Koopmann
Analytics KG. Das Unternehmen wird in meinen Auftrag mit Ihnen Kontakt aufnehmen und lhnen
die Vorgehensweise personlich erklaren.

In der Kreisverwaltung steht Innen meine Mitarbeiterin Frau Martina Schaper fur generelle Rick-
fragen gern unter der Telefonnummer 05141/916-4007 zur Verfigung.

Far Ihre Mitarbeit und Mihe bedanke ich mich im Voraus.

Mit freundlichen GriiRen
In Vertretung

(Niebuhr)
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Informationen zur Mietenerhebung des Landkreises Celle

Wir, die Firma Koopmann Analytics, wurden vom Landkreis Celle beauftragt, eine umfassende
Erhebung von aktuellen Mietwerten im Kreisgebiet durchzufiihren und somit die
Mietpreisentwicklung seit der letzten Erhebung (2014) bewerten zu kénnen. Diese Ubersicht wird
bendtigt, um die Wohnraumversorgung fiir staatliche Leistungsempfinger im unteren
Wohnungsmarktsegment gemadR den Anforderungen des Bundessozialgerichts im Rahmen der
Existenzsicherung sicherstellen zu kénnen.

Erhoben werden Mieten von freifinanzierten sowie auch von geféorderten Wohnungen. Damit die
Ergebnisse reprdsentativ sind, ist es wichtig, dass Sie sich als Vermieter an der Erhebung
beteiligen.

Wir mochten Sie bitten, uns fir alle in ihrer Verwaltung befindlichen vermieteten Wohnungen die
bendtigten Informationen zur Verfiigung zu stellen. Um die Relevanz der Miete fiir unsere
Erhebung prifen zu koénnen, prifen Sie bitte vorab, ob Sie die vorgeschalteten Filterfragen
entsprechend beantworten kénnen. Nur fiir die Wohnungsbestdnde, die unseren Anforderungen
entsprechen, bendétigen wir die abgefragten Informationen zum Mietverhaltnis und zur Wohnung.

Die Teilnahme ist selbstverstandlich freiwillig, es werden alle Regelungen des niedersachsischen
Datenschutzgesetzes und des Bundesdatenschutzgesetzes strengstens eingehalten. Samtliche
Angaben werden von uns ausschlieRlich fir die Mietenwerterhebung des Kreises erhoben und
ausgewertet; sie werden fiir keine anderen Zwecke verwendet.

Fiir Riickfragen oder weitere Informationen zur Befragung wenden Sie sich gerne an
unser Info-Telefon unter: 040 / 211 07 64 82

Und so verlauft die Erhebung:

Wir werden mit Ilhnen telefonisch Kontakt aufnehmen und die weitere
Vorgehensweise telefonisch besprechen. Wir mailen lhnen anschlieRend eine Excel-
Datei mit drei Tabellenbladttern.

Das Tabellenblatt mit dem Namen Objektliste ergdanzen Sie bitte mit den Adressdaten des von
lhnen betreuten Wohnungsbestandes. Bitte senden Sie uns diese Tabellenblatt umgehend wieder
zurick.

Das Tabellenblatt mit dem Namen Bestandsmieteniibersicht ergdnzen Sie bitte um die
gewiinschten Informationen. Dieses senden Sie uns diese bis zum 31.06.2018 ausgefillt zuriick.

Da fiir die Mietwerterhebung nicht alle Wohnungen beriicksichtigt werden diirfen, miissen
Wohnungen, die im Prinzip nicht jedermann zugénglich sind und eine Besonderheit aufweisen,
aus den an uns zu Ubergebenden Datenbestand herausgefiltert werden. Durch die Filterung
versuchen wir nur ,normale” Mietvertrage und Sozialwohnungen zu beriicksichtigen.

In einem ersten Schritt bereinigen Sie daher bitte ihrem Wohnungsbestand um Wohnungen, die
fiir unsere Erhebung nicht relevant sind.

e Wohnungen in Wohnheimen oder heimdhnliche Unterkiinften

e Wohnungen, die nur bestimmten Kundengruppen zuganglich sind (ausgenommen

Sozialwohnungen)

Werkswohnungen mit verglinstigten Mieten

Wohnungen mit Freundschaftsmieten oder Gefilligkeitsmieten

Wohnungen mit Gewerbemietvertragen

Moblierte Wohnungen

Wohnungen mit kurzzeitigen Mietvertragen (z.B. Werkswohnungen,

Saisonarbeiterwohnungen, Ubergangswohnungen mit kurzen Laufzeiten,

Gastewohnungen)

e Fur den Riickbau vorgesehene Wohnungen (Planung abgeschlossen und Bestande
werden nicht mehr vermarktet)

e Wohnungen in Gebduden, die aufgrund geplanter Sanierungen leergezogen werden

Koopmann Analytics KG, Eimsbutteler Stralle 101, 22769 Hamburg, Telefon: 040/211 07 64 80



¢ Wohnungen, die nicht vermieterseitig mit einem Bad und einer Sammelheizung
ausgestattet wurden

Bitte nennen Sie uns in lhrem Anschreiben die Anzahl der Wohnungen, die aufgrund der oben
genannten Filterbedingungen nicht relevant sind und deren Datensdtze sie uns nicht
tbersenden.

Bitte bestdtigen Sie uns in lhrem Anschreiben, dass Sie uns nur Datensatze ubergeben haben,
die den oben genannten Filterbedingungen entsprechen.

Im zweiten Schritt bestdtigen Sie uns bitte fir die Gbersandten Mieten, dass diese Wohnungen
die nachfolgenden Kriterien erfiillen. Hierflir reicht ebenfalls ein Satz im Anschreiben von Ihnen,
so dass diese Information nicht fiir jede Wohnung angegeben werden muss. In diesem Fall
ergdnzen wir lhre Angaben, um lhnen die Arbeit zu erleichtern und gleichzeitig den Anspriichen
der Sozialrichter zu geniigen.

Alle Wohnungen, fiir die Sie uns Mietdaten zur Verfligung gestellt haben, verfligen tber:
Isolierfenster,

zeitgemaRes Bad,

zeitgemalRe Kiiche,

zeitgemadRe Elektroausstattung.

Bitte teilen Sie uns die Anzahl der Wohnungen mit, auf die die Anforderungen nicht zutreffen
und deren Mietdaten Sie uns nicht zur Verfligung stellen konnten.

Wenn moglich, teilen Sie uns bitte mit, wie hoch bei den relevanten Wohnungen der Anteil ist,
bei denen die Betriebskosten im Jahr 2017 zum Zeitpunkt 1.6.2018 schon abgerechnet wurden.
Diese Information hilft uns zu beurteilen, wie aktuell die Angaben zu den Betriebskosten sind.

Fir alle nach der Bereinigung verbliebenen vermieteten Wohnungen bendtigen wir die
nachfolgenden Informationen

Gemeindename

innenliegendes WC (Ja/Nein)

Sammelheizung (Ol, Gas, Nachtspeicherheizung) (Ja/Nein)

Datum des Mietvertragsbeginns

Mieterh6hung in den letzten vier Jahren (Ja/Nein)

Wohnflache der Wohnung (in m?)

Nettokaltmiete (in €)

kalte Betriebskosten (in €)

sind in den Betriebskosten die Wasser- und Abwasserkosten enthalten (Ja/Nein)
Heizkostenvorauszahlung (in €)

sind in den Heizkosten die Kosten fiir die Erstellung von Warmwasser enthalten? (Ja/Nein)
Energietrager (1=0I, 2=Gas, 3=Fernwirme, 4=Holz, 5=Sonstiges)
Energieverbrauch It. Energieausweis

Bewertung der Wohnlage

Angebotsmietenerhebung

Neben der Bestandsmietenerhebung fiihren wir auch eine Angebotsmietererhebung durch.
Hierfir fullen Sie bitte das Tabellenblatt Angebotsmieten aus.

Hierzu mochten wir Sie bitten, uns lhre aktuellen Angebote mit den entsprechenden
Informationen aus der Sollmietenliste zur Verfligung zu stellen. Bitte kopieren Sie fiir die
Struktur der Daten die Bestandsmieteniibersicht.

Bitte teilen Sie uns auch mit, in welchen Zeitungen oder Internetportalen Sie ihre Anzeigen
schalten.

Vielen Dank

Koopmann Analytics KG, Eimsbutteler Stralle 101, 22769 Hamburg, Telefon: 040/211 07 64 80
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Mietniveauerhebung im Landkreis Celle

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Landkreis Celle lasst gegenwartig als Trager der "Kosten der Unterkunft" im Rahmen der
Hartz IV-Gesetze das Niveau der hiesigen Wohnungsmieten erheben. Hintergrund ist, dass im
Rahmen der Sozialgesetzblcher Il und Xll nur die angemessenen Unterkunftskosten bernom-
men werden durfen, ohne dass der Gesetzgeber gesagt hat, was das im Einzelnen bedeutet. Ziel
der Aktion ist es daher, eine Grundlage fur die korrekte Berechnung der Hilfeanspriiche zu erhal-
ten. Das liegt nicht nur im Interesse der Leistungsbezieher/innen, sondern auch im Interesse aller
Steuerzahler/innen.

Mit der Erfassung und Datenanalyse der hierfur nétigen Mietinformationen hat der Landkreis das
Hamburger Forschungsinstitut Koopmann Analytics KG beauftragt. Koopmann Analytics erstellt
auf Basis empirisch erhobener Daten eine reprasentative Mietpreisibersicht, die es ermdglicht,
die aktuellen Mieten im Landkreis Celle wiederzugeben.

Fur diese Datenerhebung bitte ich um lhre Mitarbeit, da die Mietpreisiibersicht nur gelingen kann,
wenn auch Sie sich beteiligen. Selbstverstandlich ist Ihre Teilnahme an der Befragung freiwillig
und kostenlos.

Sie wurden zufallig als Eigentimer/Verwalter aus der Grundgesamtheit aller Wohnimmobilienbe-
sitzer des Landkreises Celle gezogen. Durch dieses Verfahren ist sichergestellt, dass die Ergeb-
nisse der Erhebung die tatsachlichen Mietwerte im Landkreis Celle wiedergeben, ohne dass alle
Vermieter/innen im Kreis befragt werden muissen. Daher ist es umso wichtiger, dass die ausge-
wahlten Eigentiimer/innen an der Erhebung mitwirken. Ich versichere Ihnen, dass die Erhebungs-
daten ausschlielich fir die Erstellung der Mietwertibersicht verwendet und nach Auswertung
vernichtet werden. Eine anderweitige Nutzung ist vertraglich ausgeschlossen, strafbewehrt und
verboten. Der Datenschutzbeauftragte des Landkreises Celle hat dem Erhebungsverfahren zuge-
stimmt.

Weitergehende Informationen zur Erhebung finden Sie im beiliegenden Merkblatt von Koopmann
Analytics. Dort wird erlautert, welche Mietinformationen von Ihnen benétigt werden. Sollten Sie

Fehler! Kein gultiger Dateiname.
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trotzdem noch Fragen haben, steht lhnen meine Mitarbeiterin Frau Schaper (@ 05141/916-4007)
gerne zur Verfigung.

Sehr herzlich danke ich Ihnen schon jetzt fiir Ihre Miihe!

Mit freundlichen Griif3en
In Vertretung

e

(Niebuhr)
Kreisrat



Mietenwerterhebung 2018 &

KOOPMANN ¢
Informationen zur Mietenerhebung des Landkreises Celle

Koopmann Analytics wurde vom Landkreis Celle mit der Durchfiihrung einer
Mietenerhebung beauftragt.

Damit die Mietenerhebung die realen Mieten im Kreis korrekt darstellt, ist es sehr wichtig,
dass Sie an der Erhebung teilnehmen. lhre Adresse wurde mittels eines Zufallsverfahren
ausgewdhlt. Die Teilnahme ist selbstverstindlich freiwillig, es werden alle gesetzlichen
Datenschutzregeln strengstens eingehalten.

Und so verlaufen die Erhebungen:

1. Vorpriifung

Im Rahmen der Mietenerhebung werden nur bestimmte Wohnungen beriicksichtigt, die
den Anforderungen des Bundessozialgerichts entsprechen. Daher ist es notwendig in
einem ersten Schritt zu prifen, ob Ihre Mietverhaltnisse diesen Anforderungen entspricht.

Um herauszufinden, welche lhrer Wohnungen dazu gehéren, mdéchten wir Sie bitten, den
auf der Rickseite dieses Merkblattes befindlichen Fragebogen auszufiillen. Sollte die
Anzahl der Spalten nicht ausreichend sein, weil Sie mehr als vier Wohnungen vermieten,
so kopieren Sie bitte den Fragebogen oder fordern Sie bei Koopmann Analytics weitere
Fragebdgen an. Fiur groRere Bestdnde senden wir lhnen gern eine Excel-Vorlage zu.

W Schicken Sie uns den Fragebogen bitte bis zum
28.09.2018

wieder zuriick. Benutzen Sie dazu den beigefiigten Briefumschlag, Sie brauchen kein
Porto zu bezahlen.

Gern konnen Sie den Fragebogen an unsere Fax-Nummer 040 - 211 076 489 senden oder
per E-Mail an Erhebung_celle@koopmann-analytics.de mailen.

2. Fragen zu den Mietverhdltnissen

Bitte beantworten Sie die Fragen auf der Grundlage der aktuellen Mietvertrage und der
aktuellen regelmaRigen Mietzahlungen. Bitte lassen Sie Sonderzahlungen aufgrund
etwaiger Betriebskostenabrechnungen unberiicksichtigt.

Bei den Fragen zu den Kosten geben sie bitte die Hohe lhrer Zahlungen zum
Erhebungsstichtag 01.06.2018 an.

3. Datenschutz

Die fiir das Anschreiben erforderlichen Adressdaten werden datenschutzrechtlich zuldssig
fur diese Erhebung genutzt. Es werden keine personenbezogenen Daten an Koopmann
Analytics lbermittelt. Die Vorgehensweise ist mit dem Datenschutzbeauftragten des
Landkreises sowie dem Landesdatenschutzbeauftragten abgestimmt.

Samtliche Angaben von lhnen unterliegen vollstindig dem Datenschutz und werden nur
anonym statistisch ausgewertet. lhr Name und lhre Adresse werden bei der Auswertung
nicht bendtigt. Bitte senden Sie uns daher auch den Fragebogen anonym zuriick. Achten
Sie darauf, beim faxen ggf. die Rufnummer zu unterdriicken.

Wenn Sie Riickfragen haben oder weitere Informationen zur Befragung erhalten
mochten, wenden Sie sich bitte an unser Info-Telefon: 040-211 076 480

Wir bitten Sie, die Mietenerhebungen zu unterstiitzen
und bedanken uns fir lhre Mitwirkung!

Koopmann Analytics KG, Eimsbitteler Str. 101, 22769 Hamburg



Bitte zuriicksenden bis zum 28.09.2018

Fragebogen Mietenwerterhebun
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1. Wohnung 2. Wohnung 3. Wohnung 4. Wohnung

1. In welcher Stadt/Gemeinde befindet sich die

Wohnung?
2. Befindet sich die Wohnung in einem Wohnheim, [JJa @) [JJa @) [JJa @) [(1Ja()

oder einer heimihnlichen Unterkunft? [ ] Nein (2) [ ] Nein (2) [ ] Nein (2) [ ] Nein (2)
3. Handelt es sich bei der Wohnung um eine

Werks-, I?ien§t- oder.Bedien.stetenwohnung, Sjr\?e(i:'n)(Z) Sjr\?e(i:'n)(Z) %Jl\?e(i]n)(Z) Eﬁe(iL)(Z)

die verglinstigt vermietet wird?
4. Ist die Wohnung oder ein Teil der Wohnung mit [1Ja(1) [1Ja(1) [1Ja (1) []Ja(1)

einem Gewerbemietvertrag vermietet? []Nein (2) []Nein (2) [ ]Nein (2) [ ]Nein (2)
5. Wird die Wohnung als moblierte oder teilmoblierte

: - L ClJa (1) ClJa (1) ClJa () []Ja (1)

Wohnung vermietet? (nicht gemeint sind : : - :

Einbaukiichen und/oder Einbauschranke) [INein ) [INein ) [INein @) [JNein (2)
6. Wird die Wohnung an einem Angehdrigen,

néheﬂren _Verwam;lten ode"r Freupd mit einer _ Sjr\?e(iL)(Z) Sjr\?e(iL)(Z) EJI\?e(iL)(Z) Eﬁe(i:'l)(Z)

verglinstigten Miete (Gefalligkeitsmiete) vermietet?
7. Handelt es sich um eine Ferienwohnung? Ejl\?e(i]n)(Z) Ejl\?e(i]n)(Z) EJI\?e(iL)(Z) Eﬁe(i]n)(Z)
8. Ist die Wohnung/Wohngebaude flur den Riickbau  |[]Ja (1) [JJa@) [JJa @) [(1Ja()

oder fiir eine Komplettsanierung vorgesehen? [ Nein (2) [ Nein (2) [ Nein (2) []Nein (2)
9. Liegt die Wohnung in einem Ein- oder Zwei- [JJa @) [JJa@) [JJa @) [(1Ja()

familienhaus? []Nein (2) []Nein (2) [ INein (2) []Nein (2)
10.Verfiigt die Wohnung uber ein zeitgemiRes Bad [JJa @) [JJa @) [JJa @) [(1Ja()

und innenliegendes WC [ I Nein (2) [ ] Nein (2) [ ] Nein (2) [ ] Nein (2)
11.Verfligt die Wohnung Uber eine vermieterseitig

eim_:ljebaute. Sammelheizamg (Ol, Gas, Nacht- ) Sjr\?e(i:'n)(Z) Sjr\?e(i:'n)(Z) %Jl\?e(i]n)(Z) Eﬁe(iL)(Z)

speicherheizung, Fernwdrme, Pelletheizung u.a.)
12.Zu welchem Zeitpunkt begann das aktuelle

Mietverhdltnis? e | R R e | o e
13.Ist die Nettokaltmiete nach dem 01.06.2014 [1Ja(1) [1Ja(1) [JJa (1) []Ja(1)

geandert worden? [ Nein (2) [ Nein (2) []Nein (2) [] Nein (2)
14.Welche Wohnflache umfasst die Wohnung It.

Mietvertragz  _____ e m? | S 1 SO —eem? | e m?
15.Wie hoch ist die Netto-Kaltmiete in € (Miete ohne

Nebenkosten) am Stichtag 01.06.2018? (Angabe

bitte ggf. ohne eine Stellplatzmiete) | ______ e € | ______ e € | __ e € | o_€
16.Wie hoch war die monatliche Abschlagszahlung

fur die kalten Betriebskosten im Juni 2018

(Betriebskosten ohne Heiz- und Warmwasser-

kosten)? | _____ e € | e € | ___ € | —_€
17.Beinhaltet diese Abschlagszahlung die Kosten fiir |[]Ja (1 [JJa@ Jaq [(JJa()

Wasser und Abwasser? []Nein (2) []Nein (2) [ ]Nein (2) []Nein (2)
18.Wie hoch war die monatliche Abschlagszahlung

fir die Heizung im Juni 2018 (ohne Sonder- oder

Nachzahlungeny? | ______ e € | ___ e € | ______ e € | ___ €
19.Beinhaltet die Abschlagszahlung fiir die Heizung |[]Ja (1 [JJa@ Jiaq [(1Ja()

die Kosten fiir die Erwdrmung des Warmwassers? |[]Nein (2) []Nein (2) [ ]Nein (2) []Nein (2)
20.Womit wird die Heizenergie erzeugt (1=0l, 2=Gas,

3=Fernwdrme, 4=Holz, 5=Sonstiges) o o e e
21.Verfugt die Wohnung liber eine zeitgemalRe [JJa @) [JJa @) [JJa @) [(1Ja()

Elektroausstattung []Nein (2) []Nein (2) [ ]Nein (2) []Nein (2)
22. Energieverbrauchskennwert ——_kWh/(m2a) | ___ kWh/(m2a) | ___ kWh/(m2a) | ___ kWh/(m?3a)
23.Verfluigen die Mehrzahl der Raume (iber eine [JJa@) [JJa@) [JJa @) [(1Ja()

Isolierverglasung (keine Einfachverglasung)? [ Nein (2) [ ] Nein (2) [ Nein (2) [ ] Nein (2)
24. Handelt es sich um eine sehr einfache, stark [JJa @) [JJa@) [JJa @) [(1Ja()

belastete Wohnlage? []Nein (2) []Nein (2) [ ]Nein (2) []Nein (2)




