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Inhalt der Mitteilung:

Sie erhalten zu dem Thema Kommunale Wohnungsgesellschaft eine Prasentation vom 27.11.2019
von Herrn Christoph Kostka vom Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. Zusatzlich
erhalten Sie einen Antrag der WSI-Fraktion zum Haushalt 2021 und die Protokollausziige der
entsprechenden Sitzungen des HFA und des Rates aus Marz 2021.
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Die Wohnungswirtschaft
Norddeutschland

Wohnen in Wede|
gut und bezahlbar

- Was eine Kommunalen Wohnungsgesellschaft leisten kann.
- Was zu bedenken ware.

27.11.2019

VNW Verband norddeutscher _
Wohnungsunternehmen e.v. Christoph Kostka




Uberblick

e EIn bisschen VNW

 Meine Fragen

Ein Problem lasst sich nur l6dsen, wenn klar ist, was das Problem ist.

* EIn paar Fakts zum Thema Bauen & Miete
* |hre Fragen

 Wenn Sie noch mogen — ein paar Zahlen zu Wede|

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.\V.
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Wohnungswirtschaft im VNW
gegrundet 1900 In Kiel)

| sicherneit [ Bildung/Qualifikation

GENOSSENSCHAFTLICHE PRUFUNGEN SEMINARE & TAGUNGEN MIT MEHR ALS

34 1 Die sltesten sind iiber 140 sahre aktiv! ,Ewigkeitsunternehmen-. U nsere

Unternehmen gehoren
dem VMNW an. Rund 170 sind Baugenossenschaften

itgliedsgenossenschaften Teilneh
und 110 Wohnungsunternehmen, davon rund I—I a U S n U m m e r n Mitgliedsg haft ellnehmern

70 kommunale Wohnungsunternehmen.

nach § 53 GenG far unsere

5 74 €

pro Quadratmeter betragt die
durchschnittliche Nettokaltmiete
bei den VNW-Unternehmen.

Rund
Je nach Verbandsregion - I' 6
25 bis 53% Rund1 ¥y 5 M I o - Milliarden Euro

investierten die
des Mietwohnungsbestandes Menschen leben in Wohnungen der VNW- Mitgliedsunternehmen
Mitgliedsunternehmen in Hamburg, Mecklenburg- desgvr-lw 2017 3 SCh |agw0r'l:e

Die Mitgliedsunteaisiusy Vorpommern und Schleswig-Holstein.

des VNW verwalten rund . L -y
die Instandhaltung sich wie ein roter Faden durch samtliche
7 3 2 - 0 00 und die Modernisierung Aufgaben- und Tatigkeitsbereiche:
Wohnungen won wennrasm. Verantwortung,
| - -
92 Prozent dieses Bestands NaCh ha It|g kEIt,

befinden sich im Besitz We Itb I iCk

dieser Unternehmen. 7 5 00
Alle im WVYNW organisierten .

Wohnungsbaugenossenschaften Menschen beschaftigen
haben zusammen gut die VNW-Unternehmen

440 - 000 in den drei Bundeslidndern.
Mitglieder.

in den Neubau, bilden die Leitlinien des VINW und ziehen

Stand: Mai 2018

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.V.
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Wohnraum = Bestandtell der Infrastruktur
Wohnraum braucht gute Infrastrukturanbindung VW

Verwaltung w @_

\7 Bildung

| @ Ausbildung

[ Verkehr

Infrastruktur

hat dienende

Funktion

fur den Menschen. \Betreuung

... sollte also bedarfsgerecht sein Versorgung

Will aber auch PN
bezahlt und ﬂ ¥ ' Wirtschaft
erhalten werden.

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.V.




Was bestandshaltende WOWI helldt

* Investieren/bauen/erhalten, um zu bleiben (in guten wie in schlechten Zeiten)
 Aber: das kostet nicht nichts ...

10.800.000.000 EURO seit 2003 allein HH
5.300.000.000 EURO in SH

* Neubau da, wo Nachfrage & ,,man uns lasst”
» |gf. Bestandsbewirtschaftung | Bestandserhalt | Quartiers-/Sozialmanagement

* Kostendeckungsprinzip statt Maximalrendite
(heiRt aber auch — steigen die Kosten, steigen Igf. die Wohnkosten)

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.V.
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Was bestandshaltende WOWI helldt

* |Investieren & bewirtschaften - mit einem Ziel:

- langfristig Wohnqualitat zu bezahlbaren Preisen dauerhaft sichern
‘ @ Bestandsmiete 5,92 € HH
@ Neuvertragsmiete 7,42 € HH &%

Fordermieten zw. 6,50 / 8,60 €

- um mit einem dauerhaft nachfragegerechten Angebot,
dauerhaft im Wohnungsmarkt aktiv sein zu konnen

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.V.




Meine Fragen

Ein Problem lasst sich nur losen
wenn klar Ist,
was das Problem ist.

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Norddeutsc hland Wohnungsunternehmen e.V.




Kommunalen Wohnungsgesellschaft

Antrag zum Haupt-und Finanzausschuss am 19.08.2019:

Die Verwaltung wird beauftragt, die Voraussetzungen zur Griindung einer Kommuna-
len Wohnungsgesellschaft zu prifen.

Zum Prifungsumfang gehoren insbesondere die allgemeinen rechtliche Rahmenbe-
dingungen sowie eine vergleichende Darstellung méglicher Gesellschaftsformen. Die
zu griindende Gesellschaft soll dabei sowoh! als Bautrédger als auch als Erwerber
von Bestandswohnungen tatig werden konnen.

Ferner soll eine Einschétzung zur Frage der finanziellen Grundausstattung und der
Risiken abgegeben werden. Zusétzlich ist dem Bericht der Verwaltung auch eine bei-
spielhafte Auflistung von kommunalen Wohnungsgeselischaften beizufiigen, wobei
der Schwerpunkt auf neugegriindeten Gesellschaften der letzten 5 Jahre liegen
sollte.

Begriindung:

Wohnungsmieten sind in den letzten Jahren tiberproportional gestiegen. Es ist nicht
erkennbar, dass diese Preisentwickiung am Wohnungsmarkt ein baldiges Ende fin-
det. Eine rein privat organisierte Wohnungswirtschaft fi icht dazu,
dass Wohnen ein bezahlbares Gut fiir alle Bevolkerungsschichten bleibt. Auch die
bei uns praktizierte 30%-Regelung fur geférderten Wohnungsbau bei gréBeren Neu-
bauvorhaben sowie die in Wedel aktiven Wohnungsbaugenossenschaften reichen of-
fenbar nicht aus um diesen besonders in Ballungsrdumen geltenden Trend aufzuhal-
ten.

Bundesweit werden daher auf kommunaler Ebene intensiv Prozesse angestofien,
die dazu fihren sollen, wieder einen éffentlichen Wohnungssektor als Preiskorrektiv
am Wohnungsmarkt zu etablieren. Eine nicht nach Renditegesichtspunkten geflhrte
Wohnungsgesellschaft ist zu mindestens theoretisch in der Lage, Wohnungen zu
Mietpreisen an zu bieten, die auch bezahibar sind. Da von Privatunternehmen dieser
Ansatz nicht zu erwarten ist, sollte auch in Wedel ernsthaft dariber nachgedacht
werden eine kommunale Wohnungsgesellschaft zu griinden.

Gleichwohl ist es vor einer abschlieBenden Beschlussfassung zur Grindung einer
solchen Gesellschaft erforderlich, den stadtischen Gremien eine umfangreiche Infor-
mationsgrundlage zu Verfligung zu stellen. Daher wird zunédchst dieser vorliegende
Prifauftrag gestelit.

1

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.V.

Meine Fragen

TOP 5

Uberproportionaler Mietenanstieg:
Welche Mieten sind gemeint?
Was verstehen Sie unter bezahlbar?

Wer ist mit privat organisierter Wohnungswirtschaft gemeint?

Nach welchen Gesichtspunkten operiert Ihrer Meinung nach
Wohnungswirtschaft?

Was ist unter einer nicht nach Renditegesichtspunkten gefuhrten
Wohnungsgesellschaft zu verstehen?

Was macht Ihrer Meinung nach Wohnungswirtschaft falsch, wenn
ihr Tun dazu fuhrt, dass Wohnraum kein bezahlbares Gut mehr ist?

Was wurde eine (neu zu grundende) kommunale
Wohnungsgesellschaft anders machen, als die existierenden
kommunalen Wohnungsgesellschaften oder andere bestandshaltende
Akteure der Wohnungswirtschaft?

Christoph Kostka




Angebotsmieten
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Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.V.

Vergleich mit Wohnungsmarktbeobachtung SH

e 940 Bestand IB.SH
e 1200+ Neubau IB.SH

Definition Angebotsmiete:

 Mietaufruf fur Erst-/Neu-/Wiedervermietung
- was nach Neubau in Erstvermietung geht

- was nach Modernisierung/Sanierung in Neuvermietung geht

- was nach Fluktuation/Leerstand in Wiedervermietung geht

Anmerkung:
Langst nicht alle Mietangebote sind in den Marktuntersuchungen

berucksichtigt. Was nicht in Zeitungen oder Immobilienportalen

steht, ist nicht dabel.

Christoph Kostka




Bestandsmieten (Wedel)

VNW-Mitgliedschaft

* Spanne 4,90 (Bestand) bis 11,40 (Neubau)
e 0 7,30
e O 30% preisgebundener Bestand
 Sozialmieten 1.FW =6,10

2. FW = 8,00

Definition Bestandsmiete:

 Mietenniveau bestehender Mietvertrage
- wer wohnt, wohnt im Mittel zu diesen Mieten

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.V.




Wohnungsmieten in SH
Angebots-/Bestands-/FOrdermieten

JAngebotsmieten SH im freifinanzierten Bereich (ohne Wohnungsbauférderung) D Gonkapialehali-sufbau o kinfige Investionen
un ronteriche mvesttonen
: 7,30 € SH gesamt (alle Akteure | 10,00 € Neubau | 7,18 € Bestand) | movatonRako
Differenziert nach Anbieter (jewells gesamt Neubau/Bestand):
O 7’77 € Mak|er Durchschnittlicher "Verbrguch" von 1,00 EURO Nettokalt-Miete

o 1,45€ Private
o 6,78€ Wohnungswirtschaft SH insgesamt

x

o 6,31€ ; %o Wohnungswirtschaft (9,00 € Neubau | 6,11 € Bestand)

E

B

Hvnw

@Bestandsmieten SH im freifinanzierten Bereich

: IR
. 5,61€ X Wohnungswirtschaft = o des Mietmarktes

Hvnw

Sozialmieten SH im geforderten Bereich (Jje nach Forderweg - FW & Regionalstufe - RS)

« bis6,10€Im1. FW Forderung?
. ] Anﬁ:-rdemngen'l “ Mietenniveau
¢ bis8,00€EIM2. FW a0 Iy e
irtschaftlichkeit
Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka

Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.V.



Mieten — Mieten — Mieten
(grundsatzlich & nicht explizit VNW)
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Neuvertragsmieten in Hamburg 21,66€
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Die Wohnungswirtschaft
Norddeutschland

VNW Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V.

Christoph Kostka
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Wohnen & finanzielle Belastung

Steigende Wohnkostenbelastung — auch ein Ergebnis der demografischen Entwicklung.
Mit dem Absinken der HaushaltsgrofRen steigt die Wohnkostenbelastung.

Mietbelastungsquote von Hauptmieterhaushalten® 2018

Tabelle 5: Prozentuale Wohnkostenbelastung nach Einkommensklassen

D I [ | ST AT I S Davon Mietbelastung der Haushalte mit ...

Statistisches Bundesamt Insgesamt 3 Personen darunter
Lind 1 Person 2 Personen d meh :
nder und mehr _— 5 Personen Klassenmitte
Die Mietbelastungsquote eines Haushalts bezeichnet den und mehr unter 300 bis 899 600 €
Anteil am Haushaltsnettoeinkommen, der fur die )
Bruttokaltmiete aufgebracht werden muss. i 900 bis 1299 1.100€ JA — ein Problem !
Deutschland . =272 g 23,3 23,1 22,6 24,4 1300 b|5 1499 1'400 € Auch fﬁr Wohnungswirtschaft
also inkl. Betriebskosten 1500 bis 1699 1600 € h .
Baden-Wiirttemberg 27,1 31,6 23,6 23,1 22,8 24,3 _ : . angesichts von:
1700 bis 1999 1.850 € - Rentenbeschliisse
Bayern 27,2 31,2 23,7 23,0 22,5 23,5 1000 bis 2299 ) 150 € - Mindestlohn
Berlin 28,2 32,0 23,9 24,2 23,5 25,4 7300 bis 2599 7 450 £ - Transfereinkommen etc.
Brandenburg 245 27,9 21,2 20,7 20,5 21,8 2600 bis 3199 2.900 € Ist nur keine
Bremen 29,8 33,2 25,3 25,3 24,0 26,9 3200 bis 4499 3.850 € wohnungswirtschaftliche
Uber 4500 4,500 £ Verantwortung
Hamburg 30,4 34,7 25,6 26,0 24,5 27,9 _ _
Statistk Nord / Center for Real Estate Studies (CRES)
Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.V.




Was Wohnungsbau heute heilst

Entwicklung von Rahmenbedingungen, mit denen WOWI umgehen muss

deutlich uber Inflation (+32%) -

Hohe Baukosten - da driftet seit Jahren was auseinander

+ 65% seit 2000 —

Deutlichste Steigerungen im Ausbau

2000 2014 &

2016 [} 4.Quartal 2018

Bauwerkskosten 2000 bis 4. Quartal 2018 + Prognose JE 2019 [€/m?® WHL]
T43
______ 180 EnEV 2002/ 800
Index Januar 2000 = 100 2172 a2 o) 200
i ——=== 4170 HeizAnIV
’ L YEEWarmes 600 =
PR (ab 2009) e
ER - 500
m T1_ zusatzliche
* = Anforderungen Aoo
[KG 300/400]
300
It ’_ ePr';‘ie:\ins:i_cklung 200
100
M ] -
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Rohbau Ausbau (konstruktiv) Ausbau (technisch) Baunebenkosten
Lebenshaltungskosten 2000 bis
=—— Baupreisindex fur Wohngebaude (Destatis) - ohne Qualitats- und Anforderungsveranderungen 4.Quartal 2018
m—— Bauwerkskostenindex fiur Wohngebaude™ (ARGE) - mit Qualitats- und Anforderungsveranderungen -
Maberial- und
Arbeitskosten
Keine Kapazitaten = hoher Bauuberhang
- genehmigt & - aber nicht fertig
2000 2014 2. Quartal 2017

Das Geschaft bliiht weiter, doch der Personalmangel droht den Aufschwung
abzuwirgen BBB ¢
Bauwirtschaft kommt an Kapazitatsgrenze
Tarifeinigung Baugewerbe

+ 5,7:},6 m Rohbau Au=bau

Anteil teurer/kurziebiger
Bauteile am Gebaude steigt.

Entsprechend werden deutlich friiher als bisher
kostenintensive Nachinvestitionen fallig.

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.V.




Allgemelngultig (ozswenmsew

Anforderungen versus Bezahlbarkeit  Heute musses,Audi” sein.

Grundprmzm uberall in der ertschaft

Je hoher die... ________ Auch in der WOhnungswwtschaft. ........ _________ _________
.. Anforderungen/Vorgaben .. | | | | | | | | | |

.. je knapper die KapaZ|taten
.. je teurer unter dem Strich .

Ubertragen auf den

Wohnungsbau

wird heute regelmallig ein

Audi verlangt ...

... der (u.a. aus sozialen Grinden) ... | | , :
.. aber nur SOBEI kosten darf wie ein 7.000 _________ _________ 17.000 - 1 29.000
aCla Euro = Euro Euro |

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.\V.
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Kostendeckung

wachsende Anforderungen | steigender Aufwand

Wohnungswirtschaft (wie Private) mussen so investieren, dass ihr langfristiger Bestand gesichert ist.
Bestand auch im doppelten Wortsinn (der Wohnungen | des Unternehmens).

Die Wohnungswirtschaft
Norddeutschland

--Ertrag Aufwand

und der Aufwand steigt Ifd.,

VNW Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V.

Christoph Kostka

Resultat:

Eigenkapitalverzinsung
heutiger Investitionen
liegt deutlich unter der vor

20 Jahren (damals ca. 4%).

TOP 5



Was Wohnungsbau heute heilst

wachsenden Komplexitat = wachsender Aufwand = hohere Kosten & langere Dauer

Vertragspartner und rechtliche Beziehungen des Bauherrn (,,friiher®) Vertragspartner und rechtliche Beziehungen des Bauherrn 2019

Finanzierungsinstitut Finanzierungsinstitut Forderinstitution

Bauherr Bauherr >

Energieberater

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.\V.
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Was Wohnungsbau heute heilst

Immer langere Projektzeiten — gerade im bezahlbaren Segment

Entwicklung der Brutto-Bauzeit
Projektierung bis Baufertigstellung

[Monate]

60

S0

40

30

20

- =i ] 1§ -

o =i -

2014 2015 2016 2017

gehobenes | bezahlbarer gehobenes | bezahlbarer gehobenes | bezahlbarer gehobenes | bezahlbarer
Segment | Wohnraum Segment | Wohnraum Segment | Wohnraum Segment | Wohnraum

~ w— P— .

—

mmmm Projektierung, Planung, Genehmigung, Submission
E— Neu-lNachverhandlungen Verschiebung des Baubeginns (Kapazitatsauslastung) etc.
~ Rohbau bzw. Vorfertigung inkl. Montage und Ausbau (Bauzeit) : e

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.\V.




Was Wohnungsbau heute heilst

Weiter zunehmende Dynamik der Preisentwicklung am Bau

Umsatz im Bauhauptgewerbe steigt, Arbeiter sind rar . Steigende,

Verdnderung zum Vorjahresquartal, in Prozent
Materialkosten

. W ] umsatz #9140 (1one Nachirage & feniende Procuidionskapatziaten)
" Personalkosten
5 . (hohe Nachfrage - vgl. Tarifeinigung Baugewerbe 2018)

 Angebot & Nachfrage ...

- e o E———— Verzbgerungen ...
il e e o et o o A Weltere Kostensteigerungen ...
2015 w019 »  oehr hoher Baulberhang
weLr Quelle: Destatis (allein in SH ca. 23.400 WE (Stand 2018)
Bauiiberhang Kreis Pl (2018) =2.664 die mangels Baukapazitaten
Vergleich Kreis (2010) =1.209 genehmigt aber noch nicht fertig sind)

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.\V.




Was Wohnungsbau heute heilst

Allgemeingultig

- Mangelnde Verfugbarkeit baureifer Flachen = hohe Grundstickskosten.
Erbbaurechte |10sen das grundsatzliche Problem nicht.

- Hohe ordnungsrechtliche Bauvorgaben = hohe Gebaudekosten.
Serielles/modulares Bauen als Beitrag zur Kostenreduzierung — ist nicht die Losung.

- Oft hohe zusatzliche Kosten infolge kommunaler Vorgaben.
- Hohe Komplexitat, lange Planungs-/Genehmigungszeiten und hohe Vorlaufkosten.

- Tlw. ablehnende Haltung wohnender Mitburger gegenuber Neubau.
Tlw. auch der Kommunen (Sorge vor Entwicklung/Veranderung/Infrastrukturkosten)

- Mangelnde Kapazitaten = steigende Preise (Fachplaner, Baugewerbe, Handwerk).

- In der Folge langere Projektvorlaufzeiten = Kosten.

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.V.
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Kommunalen Wohnungsgesellschaft

Antrag zum Haupt-und Finanzausschuss am 19.08.2019:

Die Verwaltung wird beauftragt, die Voraussetzungen zur Griindung einer Kommuna-
len Wohnungsgesellschaft zu prifen.

Zum Prifungsumfang gehoren insbesondere die allgemeinen rechtliche Rahmenbe-
dingungen sowie eine vergleichende Darstellung méglicher Gesellschaftsformen. Die
zu griindende Gesellschaft soll dabei sowoh! als Bautrédger als auch als Erwerber
von Bestandswohnungen tatig werden konnen.

Ferner soll eine Einschétzung zur Frage der finanziellen Grundausstattung und der
Risiken abgeageben werden. Zuséatzlich ist dem Bericht der Verwaltung auch eine bei-
spielhafte Auflistung von kommunalen Wohnungsgeselischaften beizufiigen, wobei
der Schwerpunkt auf neugegriindeten Gesellschaften der letzten 5 Jahre liegen
sollte.

Begriindung:

Wohnungsmieten sind in den letzten Jahren tiberproportional gestiegen. Es ist nicht
erkennbar, dass diese Preisentwickiung am Wohnungsmarkt ein baldiges Ende fin-
det. Eine rein privat organisierte Wohnungswirtschaft fi icht dazu,
dass Wohnen ein bezahlbares Gut fiir alle Bevolkerungsschichten bleibt. Auch die
bei uns praktizierte 30%-Regelung fur geférderten Wohnungsbau bei gréBeren Neu-
bauvorhaben sowie die in Wedel aktiven Wohnungsbaugenossenschaften reichen of-
fenbar nicht aus um diesen besonders in Ballungsrdumen geltenden Trend aufzuhal-
ten.

Bundesweit werden daher auf kommunaler Ebene intensiv Prozesse angestolen,
die dazu fiihren sollen, wieder einen 6ffentlichen Wohnungssektor als Preiskorrektiv
am Wohnungsmarkt zu etablieren. Eine nicht nach Renditegesichtspunkten geflhrte
Wohnungsgesellschaft ist zu mindestens theoretisch in der Lage, Wohnungen zu
Mietpreisen an zu bieten, die auch bezahibar sind. Da von Privatunternehmen dieser
Ansatz nicht zu erwarten ist, sollte auch in Wedel ernsthaft dariber nachgedacht
werden eine kommunale Wohnungsgesellschaft zu griinden.

Gleichwohl ist es vor einer abschlieBenden Beschlussfassung zur Grindung einer
solchen Gesellschaft erforderlich, den stadtischen Gremien eine umfangreiche Infor-
mationsgrundlage zu Verfligung zu stellen. Daher wird zunédchst dieser vorliegende
Prifauftrag gestelit.

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.V.

Ihre Fragen

Christoph Kostka
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Kommunalen Wohnungsgesellschaft
Ihre Fragen

Welche Chancen ergeben sich aus der Neugrindung einer kommunalen Wohnungsgesellschaft fur die Beeinflussung des
lokalen Mietwohnungsmarktes?

* Kurz-/mittelfristig kaum bis keine Auswirkungen, da dariiber kein zusatzliches Angebot auf den Markt kommt

Griinde:
- von Beschluss bis zur Ubergabe der 1. Wohnung dauert es Jahre
- die mittlere Projektdauer im Wohnungsbau liegt infolge hoher Komplexitat 4 Jahren +
- vorab/parallel muss der zur Umsetzung notige ,,Apparat” aufgebaut werden
(Ausschreiben | Vergabe|Bau|Vermietung | Bewirtschaftung|Instandhaltung/Modernisierung | Sozialmanagement)
- fiir die notigen finanziellen/personellen/fachlichen Kapazitdten muss gesorgt sein

* @Ggf. negative Auswirkungen:
- jedenfalls dann, wenn vorhandene Wohnungsmarktakteure im Zuge der Neugriundungsplanung nicht mehr auf
offentlichen Grundstiicken zum Zug kommen (da die Flachen fiir die kommunale Gesellschaft zuriickgestellt werden)
- und auch dann, wenn die kommunalen Verwaltungskapazitaten auf die Neugriindung und die notigen
Bauleitplanungs-/Baugenehmigungsverfahren etc. fokussiert werden

 Wohnungsbaurahmensetzungen gelten fiir alle Wohnungsmarktakteure gleichermaf3en (vgl. vorstehende Folien)

- Vorgaben | Anforderungen | Kosten/-entwicklung

- Kapazitaten auf der bauausfiihrenden Seite

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.\V.




Kommunalen Wohnungsgesellschaft
Ihre Fragen

Welche Voraussetzungen sollten gegeben sein, damit ein solches Projekt erfolgversprechend ist?

 Bedarfsanalyse
- was wird gebraucht (qualifizieren | quantifizieren)

* Flachen
- wo kann gebaut werden & bis wann (Baureife)

* Finanzierung
- wie soll finanziert werden
- wie ,,Anlaufphase” Uiberbriickt werden, bis sich Wohnungsgesellschaft selbst tragt,
um dann ggf. auch irgendwann zum Haushalt betragen zu konnen (oder auch nicht)

 Wer soll was machen
- der zur Umsetzung notige ,,Apparat”

* Sicherung
- Wohnungswirtschaft = Bestandshaltung — lGiber viele Dekaden
- was begonnen wurde, sollte Igf. erhalten & bedarfsgerecht weiterentwickelt werden
- auch bei sich wieder andernden politischen Prioritaten ...

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.V.
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Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.\V.

Kommunalen Wohnungsgesellschaft
Ihre Fragen

Welche Risiken sind aus lhrer Sicht mit der Neugriindung einer kommunalen Wohnungsgesellschaft verbunden?

Ein zusatzlicher Wohnungsmarktakteur— neben all den anderen ,, Altgedienten”

Ein ,Bewerber” mehr um die knappen bauausfiihrenden Kapazitaten (selbst groRe WU miissen sich , hinten anstellen”
Kommunal = Ausschreibungspflichten, die andere so nicht haben (wenn Baugewerbe/Handwerk es sich aussuchen
konnen ...)

Kostendeckungsprinzip bei den gg. Wohnungsbauanforderungen/Rahmensetzungen = entsprechend (hohe) zur
Kostendeckung notwendigen Mieten (gilt fiir alle Akteure gleichermaBBen = ,kommunizierende Rohren)

Finanzierung & ggf. langerfristige Belastung des Haushalts

Marktrisiken, die fiir alle langfristigen Bestandshalter gleichermaf3en bestehen (wer weifd schon was in 10 Jahren ist)
Politische Risiken: was u.a. der Bund mietrechtlich oder ordnungsrechtlich beschlief3t, gilt auch fir kommunale WU
Kampf um Kopfe: einer muss den Job letztlich machen (wir suchen mit viel Aufwand qualifiziertes Personal)

Misste auch unter wechselnden Politiken auf ,,Ewigkeit” gesichert sein
- also kein Verkauf, wenn Kimmerer/Finanzpolitik andere Prioritdten setzen
- auch nicht, wenn demografische Entwicklung greift (die ja nicht abgeschafft ist).

TOP 5



Kommunalen Wohnungsgesellschaft
Ihre Fragen

Mit welchen Zeitraumen ist zu rechnen, bis eine splirbare Wirkung auf dem lokalen Wohnungsmarkt entsteht?

* Vgl. vorstehend: viele Jahre, bis ein marktwirksamer Bestand aufgebaut ist
- vgl. HH: SAGA & Genossenschaften mit sozialer Mietenpolitik stehen fiir gut 37% des Mietbestandes

- die Angebotsmietenentwicklung in HH ist bekannt ... Hamburg @
Hamburg
11,59€
10,00 € 0—0—0-0—0—.—._. +16 ¢

2012°'13 '14 '15 '16 '17 '18 2019
empirica

 Wieder der Hinweis:
- wenn die Anforderungen an das ,,Produkt” Wohnen weiter so steigen wie in den letzten 20 Jahren
- Bewirtschaftung, Instandhaltung, Modernisierung dadurch immer aufwandiger/teurer werden
- & wir beim Neubau nur so langsam vorankommen wie jetzt
(es gibt Projekte, da warten wir seit 8 Jahren + aufs Baurecht ...
wadhrend die Kosten davonlaufen & eine Kalkulation nach der anderen in den Papierkorb geht)
- & weiterhin der Anspruch besteht, dass alle dort, wo sie wohnen wollen, auch , flindig” werden, dann ...

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.V.




Kommunalen Wohnungsgesellschaft
Ihre Fragen

Wie sehen die Schritte von der Beschlussfassung bis zur Griindung einer solchen Gesellschaft aus?

e Esist das hohe Recht von Politik Beschliisse zu fassen
* Folglich kann auch eine kommunale Neugriindung beschlossen werden

 Dem Grundungsbeschluss sollten dann die notwendigen weiteren Beschliisse & Schritte folgen:
- Griindungspriifung: Geschiaftsmodell/Wirtschaftsplan/Tragfahigkeit
- gesellschaftsrechtliche/steuerliche Beratung/Priifung (was ist die richtige Rechtsform)
- Haushaltsbeschliisse: langfristige finanzielle Ausstattung/Sicherung
- Aufbau ,Apparat” / Kapazitaten
- ggf. personelle Entscheidungen (oder)
Ausschreibung/Vergabe der Leistungen in der Anfangszeit an Dritte
- planungs-/baurechtliche Beschliisse (Fliche & Baurecht)

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.V.
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Kommunalen Wohnungsgesellschaft
Ihre Fragen

Welche Beispiele der Neugriindung einer kommunalen Wohnungsgesellschaft kennen Sie aus den letzten 5 Jahren?

 KiWOG Kiel
* Kommunale Wohnungsbaugesellschaft flir den Landkreis Harburg mbH

* WoGee Geesthacht

Jeweils unter besonderen Voraussetzungen gegriindet.

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.V.
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Kommunalen Wohnungsgesellschaft

Ihre Fragen

Welche Alternativen sehen Sie, um ohne Griundung einer kommunalen Wohnungsgesellschaft das Ziel ,,Bezahlbarer

Wohnraum* zu erreichen?

 Kooperation mit nachweislich bestandshaltenden Akteure, mit Expertise im geforderten Wohnungsbau

* Kooperation auf Augenhohe — gemeinsam vom Ziel her denken

- was heildt bezahlbare Wohnqualitat

- wer tragt in seiner Verantwortung/Kompetenz was konkret dazu bei

- sich dazu vereinbaren & dann umsetzen

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.\V.

Angesichts steigender Wohnkosten forderte Altmann eine Befreiung von
der Grunderwerbsteuer beim ersten Immobilienkauf. Die Landesregierung
miisse die im geplanten Grundsteuergesetz vorgesehene Offnungsklausel
nutzen, «xum das Wohnen in den Metropolregionen nicht noch teurer
werden zu lasseny, sagte Altmann. Als Fehlentwicklung bezeichnete er
Plane beispielsweise der Stadt Kiel tir eine eigene
Wohnungsbaugesellschaft: «Denn es fehlt derzeit weder an Kapital noch

CUNCEINHICERNNVERTCIENI D . Aloys Altmann Landesrechnungsho

Christoph Kostka
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Die Wohnungswirtschaft
Norddeutschland

Wenn Sie noch mogen ...

VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Wohnungsunternehmen e.V.

?
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Wohnungsnot?

Was ist Wohnungsnot?

e 16,7 Mio. Haushalte
« mit 6,3 Mio. sog. Familienfremden (also Einquartierten)
10,1 Mio. verfugbaren Wohnungen

Das sind Zahlen der dreil Westsektoren des Jahres 1950.

- Per Saldo fehlten damals 6,6 Mio. Wohnungen.

- Von einer Umzugsreserve ganz zu schweigen.

- Von heutigem Wohnungsstandard ganz zu schweigen.

- Und der verfugbare Wohnraum lag bei weitem nicht immer da,
wo die Menschen gern leben wollten.

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.V.
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Wohnungsnot?

« Wedel 2000 -+ Wedel heute

- 32.060 - 33.547 Einwohner (+ 1.487)

- 16.620 -17.916 Wohnungen (+ 1.296)
- @ 75 m? - @ 83 m? Wohnflache/Wohnung
- @ 39 m? - 44,3 m? Wohnflache/Kopf

-0 1,93 -0 1,87 Einwohner/Wohnung

Die Botschaft dahinter?

Seit 2000 ist die Einwohnerzahl um 5 %
und der Wohnungsbestand um 8 % gewachsen.

Seit 2000 leben im @ immer weniger Einwohner in einer Wohnung.
Seit 2000 steigt entsprechend der @ Wohnflachenverbrauch/Einwohner.
Fazit: Das ist einerseits eine Qualitat — andererseits haben wir 2000 ,,dichter” gewohnt.

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.\V.




Krels Pinneberg
(Demografie)
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Die Wohnungswirtschaft
Norddeutschland

VNW Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V.
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Wedel
(Demografie)

Entwicklung @ Alter Natiirliche Einwohnerentwicklung
Wedel Wedel

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
47,5
-20

47,0
-40

16,5
-60

46,0
-80

-100

120

44,5
-140
44,0
-160
43,5
-180
43,0
42,5
. Wanderungssaldo
, 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 WEdEI
700
2014 2015 2019 2024 2029 2030 .
MZ HH Uml. Wedel Bevolkerung

500

Kleinrdumige Prognose 32574 | 33.041 | 33943 | 34449 | 34.698 | 34.738

400

Wohnungsmarktprognose | 33.000 | 33.000 | 34.000 | 34.000 | 35.000 | 35.000

MZ HH Uml. Wedel Haushalte

Kleinrdumige Prognose 17.053 17.320 17.878 18.253 18.441 18.466

Wohnungsmarktprognose | 17.000 | 17.000 | 18.000 | 19.000 | 19.000 | 19.000

GERTZ GUTSCHE RUMENAPP BevOIernat. nad Haushatamroomnse .

Stadtentwicklung wund Mobilitat fr den Kreis Pinneberg 2000 2001 2002 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Planung Beratung Forschung GbR bis zum Jahr 2030

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka

Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.V.



TOP 5

Einwohner | Wohnungsbestand | Bautatigkeit
(Wedel)

Einwohnerentwicklung
Wedel Wohnungsbestand

Wedel
+ 1.487 bzw. 5% o
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Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.\V.




@-Wohnungsgrolde | @-Wohnflache je Kopf
D-Einwohner/Wohnung (Wedel)
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Die Wohnungswirtschaft
Norddeutschland
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@ Wohnflache/Wohnung
Wedel
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VNW Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V.
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Christoph Kostka

2002

2003

@ Wohnflache pro Kopf
Wedel

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

/\ @-Haushalt = 2 Personen\

a .... je kleiner der Haushalt, desto héher die Mietbelastungsquote
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Wohnungsbestand Wedel
Struktur

e caA. /2 % des heutigen Wohnungsbestandes
... war 1978 bereits gebaut

e ca. 64 % des heutigen Wohnungsbestandes
... sind zwischen 1949 & 1978 entstanden ...

... iIn den Baustandards & zu den Kosten der damaligen Zeit.
... passend zu den Anspruchen der damaligen Zeit.

Fur die heutige Zeit ggf. nicht immer das

RICHTIGE Angebot an den RICHTIGEN Stellen.

Die Wohnungswirtschaft VNW Verband norddeutscher Christoph Kostka
Norddeutschland Wohnungsunternehmen e.\V.




Wedeler Soziale Initiative

WSI-Fraktion im Rat der Stadt Wedel

Antrag zum Haushalt 2021:

Im Produktbereich Wirtschaft und Tourismus Produktgruppe Allgemeine Einrich-
tungen und Unternehmen des Haushaltes 2021 wird eines neues Produkt ,,Stad-
tische Wohnungsgesellschaft”“ (Namensgebung vorlaufig) eingerichtet. Fur die mit
der Neugrindung einer solchen Gesellschaft verbundenen Kosten werden investive
Mittel in Hohe von 30.000,-- € in den Haushalt eingestellt und mit einem Sperrver-
merk versehen. Die Freigabe der Mittel erfolgt nach den entsprechenden Beratungen
in den stadtischen Gremien zu den genauen Aufgaben dieser Gesellschaft und deren
Rechtsform durch den Haupt-und Finanzausschuss.

Beqgriindung:

Die weiterhin angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt gerade fur bezahlba-
ren Wohnungsraum zeigt, dass es neben den privaten Anbietern von Mietwohnun-
gen und dazu gehéren auch die genossenschaftlich organisierten Wohnungsunter-
nehmen, auch eines Mietwohnungsangebotes bedarf, das in staatlicher (kommuna-
ler) Hand liegt. Die in der Vergangenheit vielerorts betriebene Privatisierung von
staatlichen Wohnungseigentum hat mit dazu gefihrt, dass auf dem Wohnungsmarkt
ein Preisgefiige entstanden ist, bei dem die durchschnittlichen Mieten haufig in ei-
nem sozial nicht mehr zu akzeptierenden Verhaltnis zu den durchschnittlichen Haus-
haltseinkommen stehen. Ein nicht auf Renditeerzielung ausgerichtetes kommunales
Wohnungsunternehmen kann daher ein Baustein sein, um dieses Missverhéltnis zu
mindestens ansatzweise auszugleichen. Der WSI ist sich bewusst, dass ein behutsa-
mes wachsendes kommunales Wohnungsunternehmen erst mittel-bis langfristig
mietpreisreduzieren Auswirkungen auf den Wedeler Wohnungsmarkt haben wird.
Gleichwohl sollte aus Sicht der WSI schnellméglich mit der Griindung und dem Auf-
bau einer solches Unternehmen begonnen werden. Einen beschleunigenden Effekt
beim Aufbau der stadtischen Wohnungsgesellschaft konnten dariber hinaus die
schon seit langeren bestehenden Uberlegungen fiir die Verabschiedung einer kom-
munalen Vorkaufssatzung bilden.

Fur die WSI-Fraktion:

Andreas Schnieber René Penz
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Auszug
aus dem Protokoll der

Sitzung des Haupt- und Finanzausschusses
vom 15.03.2021

Top 5.2.1 Antrag der WSI-Fraktion
hier: Antrag zum Haushalt 2021
ANT/2021/004

Herr Schnieber tragt den Antrag der WSI vor.

,»Im Produktbereich Wirtschaft und Tourismus Produktgruppe Allgemeine Einrichtungen und Un-
ternehmen des Haushaltes 2021 wird ein neues Produkt ,,Stadtische Wohnungsgesellschaft“ (Na-
mensgebung vorlaufig) eingerichtet. Fiir die mit der Neugriindung einer solchen Gesellschaft
verbundenen Kosten werden investive Mittel in Hohe von 30.000, -- € in den Hauhaushalt ein-
gestellt und mit einem Sperrvermerk versehen. Die Freigabe der Mittel erfolgt nach den ent-
sprechenden Beratungen in den stadtischen Gremien zu den genauen Aufgaben dieser Gesell-
schaft und deren Rechtsform durch den Haupt- und Finanzausschuss.

Die CDU wird den Antrag ablehnen. Die Zielsetzung werde gesehen und die Meinung geteilt,
dass in Wedel bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden solle. Vor 1,5 Jahren wurde bei einem
Vortrag erlautert, dass eine stadtische Wohngesellschaft erst uber einen langen Zeitraum Er-
gebnisse erzielen konne und vorher hohe Kosten verursache.

Als Alternative wird angeregt, dass mit den bereits in Wedel vorhandenen Wohnungsbaugesell-
schaften Kooperationsgesprache gefiihrt werden konnten, mit dem Ziel durch die Vergabe von
Erbbaurechten auf stadtischen Grundstiicken an die Gesellschaften fur die Stadt Belegungs-
rechte und Mietobergrenzen zu sichern. Die Wohnungsbaugesellschaften mussten allerdings an
glinstige Flachen gelangen, da ansonsten ein hoher Anteil an Eigentumswohnungen vorgesehen
werden miisste, um die Grundstiickskosten abdecken zu konnen.

Die Griinen waren damals dem Thema noch positiv gestimmt. Nun hatten sie allerdings das
Interesse durch den Vortrag und negativer Erfahrungen anderer Kommunen verloren. Es gebe
andere MaBnahmen, die das Ziel schneller erreichen konnen. Als Beispiel fiihrt Herr Wuttke das
verscharfte Wahrnehmen der gesetzlichen Vorkaufsrechte auf. Die Stadt Ulm z.B. lasse auf
stadtischen Grund durch Private bauen und konne sich so einen Anteil von uber 30 % Sozialwoh-
nungen vorgeben. Der Antrag der WSI wird daher abgelehnt.

Die SPD wird den Antrag ebenfalls ablehnen. Das Projekt rechne sich nicht. Derzeit musse der
Haushalt konsolidiert werden. Die SPD sei aber offen fiir das Thema und regt an, dass der Ge-
danke auf Kreisebene diskutiert werden konne, da dieser noch weitere Mittel und Moglichkeiten
habe.

Auch die FDP wird den Antrag ablehnen. Es lage hier kein Bedarfsdeckungsdefizit, sondern ein
Realisierungsdefizit vor. Die Flachen und die Investoren seien in Wedel vorhanden, allerdings
fehle es an zugiger Realisierung der Projekte.

Die Linken stimmen dem Antrag zu. Sie selbst haben einen solchen Antrag nicht gestellt, da
hierfur keine Mehrheit gefunden werde.

Herr Schnieber weist darauf hin, dass es bei dieser Gesellschaft nicht ausschlieBlich um den
Wohnungsneubau, sondern auch um den Kauf von Bestandswohnungen gehen solle. Der Referent
des angesprochenen Vortrages sei ein Lobbyist gewesen, der die Interessen des Verbandes ver-
trat. Die fachkundigen Aussagen von ihm konnte man auch in Frage stellen.

Die Wohngesellschaft konne zunachst klein anfangen. Als weiteres Thema konne die Vorkaufs-
rechtssatzung vorangetrieben werden.
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Sodann lasst der Vorsitzende Uber die Vorlage abstimmen.

Beschluss:
Der Antrag der WSI wird abgelehnt.

Abstimmungsergebnis:

2 Ja (1x WSI, 1x DIE LINKE)
11 Nein

0 Enthaltung
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Auszug
aus dem Protokoll der
Sitzung des Rates der Stadt Wedel
vom 25.03.2021

Top Antrag der WSI-Fraktion
11.3.4 hier: Antrag zum Haushalt 2021 "Stadtsche Wohngesellschaft"
ANT/2021/004

Herr Schnieber stellt den Antrag vor. Dieser wurde bereits im HFA am 15.03.2021 beraten und
abgelehnt. Die Begrindung der ablehnenden Fraktionen bezog sich vor allem auf den Vortrag
eines Vertreters des Verbandes Norddeutscher Wohnungsunternehmen. Dieser war jedoch ein
Lobbyist, der die Interessen seines Verbandes vertrat. AuBerding ging es bei dem Vortrag haupt-
sachlich um den Neubau von Wohnungen.

Beschluss:
Der Antrag wird abgelehnt.

Abstimmungsergebnis:

7 Ja (4x WSI, 3x DIE LINKE)

26 Nein (11x CDU, 6x SPD, 6x Buindnis 90/Die Grlinen, 3x FDP)
2 Enthaltungen (1x Buindnis 90 / Die Grinen, 1x Fraktionslos)



TOP 6

offentlich

Verantwortlich:
Fachdienst Soziales

MITTEILUNGSVORLAGE

Geschaftszeichen Datum

26.01.2022 MV/2022/009
Beratungsfolge Zustandigkeit Termine
Sozialausschuss Kenntnisnahme 08.02.2022
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Inhalt der Mitteilung:

In der Anlage finden Sie die Darstellung des Aufgabenbereichs der Koordinierungsstelle Integration
und deren Netzwerk.

Anlage/n

1 Aufgaben_Koordinierungsstelle
2 Organigramm Integration
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Koordinierungsstelle Integration

Einrichtung der Stelle

Die Koordinierungsstelle Integration wurde 2011 geschaffen, als sich der Bedarf zeigte, die
vielfaltigen Aktivitaten, die bereits an verschiedenen Stellen haupt- oder ehrenamtlich
organisiert worden waren, miteinander zu vernetzen und somit Ressourcen und Krafte zu
bundeln.

Hauptaufgaben in den Jahren 2011-2013 waren:

e Die Erfassung verschiedenster Angebote im Integrationsbereich
Die Erstellung eines Integrationskonzepts als Grundlage fur die weitere Arbeit
Vorbereitung und Durchfihrung von Veranstaltungen (z. B. Interkulturelle Wochen)
Netzwerkarbeit (u.a. Arbeitskreis Integration)
Beratung
Durchfiihrung von Einburgerungstests in Zusammenarbeit mit der VHS Wedel

Aus der Erfahrung der ersten beiden Jahre kamen folgende Aufgaben oder Schwerpunkte
hinzu:

Ausbau der VHS zum Zentrum fir interkulturelle Kommunikation
e Gesprachsrunden fur Migranten/Nichtmigranten initiieren
e Migrantische Selbstorganisation fordern

Forderung der Kooperation aller an der Integrationsarbeit in Wedel Beteiligten
e Unterstiitzung bei der Durchfuihrung von Veranstaltungen, sowie deren Koordination
e Moderation von Gesprachskreisen, Planungsrunden
e Kontaktpflege und -aufbau zu Einrichtungen, Organisationen, Verbanden

Beratung von Migrantinnen und Migranten in Bezug auf
e Spracheinstufungen und Kurse
e Berufliche Entwicklungsmoglichkeiten
o Weiteren Anlaufstellen
e Anerkennung von Zeugnissen und Berufsabschlissen

Mitwirkung an der Fortschreibung des Integrationskonzeptes in Kooperation mit dem
Arbeitskreis Integration

Entwicklung der Stelle ab 2015/16

Mit der Flichtlingssituation der Jahre 2015/2016 vervielfachte sich auch in Wedel die
Nachfrage nach Beratung, Unterrichts- und Integrationsangeboten. Daraufhin wurde die
Koordinierungsstelle Integration um 19,5 Stunden/Woche aufgestockt, um den
Anforderungen Rechnung zu tragen. Neben der Beratung uiber die verschiedenen (und
unterschiedlichste Bedarfe abbildenden) Integrationsangebote kam der Vernetzung auf
kommunaler Ebene, aber auch im Kreis im Land und deutschlandweit eine groBe Bedeutung
Zu.
e Koordinierung der Integrationsangebote vor Ort mit dem Ziel effizienter
Nutzung der vorhandenen Ressourcen/Vermeidung von Doppelstrukturen
e Vernetzung der lokalen Integrationsakteure
e Mitarbeit in relevanten kommunalen und landesweiten Fachgremien
e Ansprechpartner/in flur Organisationen und Personen bei Fragen zur
Integrationsarbeit/Weiterleitung an zustandige Stellen in Wedel



e [nitiierung von MaBnahmen und Programmen zur Forderung der Integration
von Migrantinnen und Migranten und Begleitung von Integrationsprojekten (z.
B. Projekt Impact)

e Offentlichkeitsarbeit

e Organisation von Veranstaltungen fiur Ehrenamtliche Helfer in der
Fluchtlingsarbeit und Forderung des Ehrenamtes

e Erfassung und Vermittlung ehrenamtlicher Angebote

¢ Dokumentation der Wedeler Integrationsarbeit (u.a. durch Jahresberichte)

Dr. Silke Wienecke/Leitung FD Weiterbildung/VHS

Wedel, den 25.01.2022
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Inhalt der Mitteilung:

Die Stadt Wedel hat 636 sozial geforderte Wohnungen mit 350 Benennungsrechten. Davon fallen 47
bis 2025 aus der Bindung (36 Wohnungen im betreuten Wohnen des DRK konnten auf unbestimmte
Zeit verlangert werden). Positiv ist die Entwicklung beim Neubau sozial geforderter Wohnungen. In
der nachsten Zeit entstehen 98 neue Sozialwohnungen, sowohl auf dem 1. Forderweg als auch auf
dem 2. Forderweg. Mit Stand Dezember 2021 lagen der Fachstelle Wohnen 498 Antrage auf sozial
geforderte Wohnungen vor. 2021 wurden 267 Wohnberechtigungsscheine beantragt, das sind 57
mehr als im Jahr 2020 aber immer noch 75 weniger als 2019. Dieser Ruckgang ist wahrscheinlich
immer noch auf die Corona Pandemie zuriickzufiihren.

In der Anlage erhalten Sie eine Ubersicht tiber die Wohnungssuchenden Haushalte von 2020 und
2021, die Statistik der Wohnungsvermittlung sozial geforderter Wohnungen und das Verzeichnis
sozial geforderter Wohnungen in Wedel.

Anlage/n

1 Verzeichnis offentl. geforderte Wohnungen Stand 2022
2 Wohnungsvermittlung 2021

3 Wohnungssuchende Haushalte 2020

4 Wohnungssuchende Haushalte 2021
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Fachdienst Soziales Wedel, 19.01.2022
1- 502

Verzeichnis der 6ffentlich geférderten Wohnungen in Wedel Stand: Januar 2022

Adresse Ende 6ffentl.Sozialférd. WE Eigentimer
Adalbert- Stifter- Str. 19a 2048 11 WE Adlershorst
(zweckgeb.)
Am Rain 4 2034 2WE Wertgrund
Am Rain 6 2039 1WE Wertgrund
Am Rain 8 2034 2WE Wertgrund
Am Rain 10 2039 1WE Wertgrund
Am Rain 12 2034 4 WE Wertgrund
Am Rain 14 2034 1WE Wertgrund
Am Rain 16 2039 2WE Wertgrund
Am Rain 18 2034 2WE Wertgrund
Am Rain 20 2034 1WE Wertgrund
Am Riesenkamp 15-17 2027 14 WE Adlershorst
An der Windmdihle 5 2027 23 WE Vonovia
An der Windmduhle 7- 9 2028 28 WE Vonovia
An der Windmihle 11 2022 10 WE Vonovia
An der Windmihle 13 2022 8 WE Vonovia
Beksberg 6-8 2041 5 WE Eigenheim
Feldstr. 85 2039 9 WE .Neue‘GeWoGe
Feldstr. 133 a+b 2049 45 WE Eigenheim
Galgenberg 70 2039 1 WE Wertgrund
Galgenberg 72 2035 5WE Wertgrund
Galgenberg 74 2035 2WE Wertgrund
Hanna-Lucas-Str. 19, A 6
(Altstadtquartier) 2039/2040 19 WE Rehder
1.FW
Hanna-Lucas-Str. 26, B4 2039/2040 11 WE Rehder
(Altstadtquartier) 1.FW
Heinestr. 8 - 24 (teilw.) 2033 33 WE Adlershorst
Heinestr. 8 - 24 und 30 2035 16 WE Adlershorst
(Ausgleich fur Gorch- Fock- Stral3e)
Heinestr. 26 2053 28 WE Adlershorst
Heinestr. 28 2053 28 WE Adlershorst
Heinestr. 30 2033 16 WE Adlershorst
Im Flerren 2- 4 2030 31 WE Meravis
Im Flerren 37 - 41 2027 46 WE Frank Immob.
Im Nieland 2b 2034 2WE Wertgrund
Im Nieland 2c 2039 1WE Wertgrund
Kirchstieg 3 2025 16 WE Johanniter
Kirchstieg 5 2025 16 WE Johanniter

Kirchstieg 11 2046 7WE Rehder 1.FW



Kronskamp 52
Lindenstr. 37 a+b
Lindenstr. 39 a+b
Lindenstr. 38
Lindenstr. 62 a-c
Lindenstr. 68

Luttdahl 1

Mollers Park 2 a- d

Reepschlagerstr. 21
Rudolf- Héckner- Str. 2-4
Rudolf- Héckner- Str. 6
Tinsdaler Weg 111

Tinsdaler Weg 111a
Tinsdaler Weg 113a

Geplante Sozialwohnungen:

Hafenstr. 37ff.

2046
2041
2023
2026
2031
2027
2046

2026

2026

2021 (wird verl.)
2027
2022 (wird verl.)
2039

2035
2035

TOP 7

7 WE Rehder 2.FW
20 WE ,Neue® GeWoGe

13WE ,Neue” GeWoGe
13WE ,Neue” GeWoGe

8 WE ,Neue” GeWoGe
26 WE ,Neue® GeWoGe
20 WE ,Neue® GeWoGe

7 WE Walther
32 WE Vonovia
18 WE

(zweckgeb.) DRK
18 WE
(zweckgeb.) DRK
1WE DRK
3WE Wertgrund
1WE Wertgrund
2WE Wertgrund
Insgesamt: 636 WE

(davon 350 m. Benennungsrecht)

16 WE 1. FW / 8 WE 2. FW — Fa. Rehder

und Pinneberger Str. 80 14 WE 1. FW /6 WE 2. FW - Fa. Rehder

An der Doppeleiche

Rissener Str./Jet-Tankstelle

Pinneberger Str.

9 WE Stadtsparkasse Wedel, 2.FW

23WE 1. FW /22 WE 2. FW

ca. 42 WE, wieviel davon Sozialwohnungen?? Fa. Meravis



Wohnungsvermiitlung 2021
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Monat Neuantrage Vermittlungen zurickgezogen
od. gesirichen
Anzahl | Personen | Alleinerz. | Senioren | Ausl&nder Anzahl | Personen | Alleinerz. | Senioren Auslénder

OT. 11 26 2 4 13 4 7 3 1 2 33
02. 7 18 1 2 5 1 2 1 0 0 0
03. 15 28 5 5 5 2 3 0 2 1 2
04. 11 24 2 2 11 2 7 1 0 4 2
05. 11 18 4 5 12 1 1 0 1 0 7
06. 11 20 3 5 11 3 5 1 3 0 2
07. 7 14 1 5 0 3 5 1 1 2 7
08. 8 21 1 0 15 0 0 0 0 0 1
09. 15 38 3 5 28 2 5 1 0 4 3
10. 16 39 5 3 6 2 5 0 2 0 6
1. 9 17 2 3 10 2 8 0 0 0 2
12. 2 8 0 1 7 2 3 0 2 0 7
Gesamt 123 385 29 40 123 24 51 8 12 13 71




Wohnungssuchende Haushalte, Stand: Dezember 2020

Insgesamt liegen 462 Antrage vor, die sich wie folgt aufteilen lassen:

TOP 7

Personenzahl in HH

Alleinerziehende

Seniorfinnen

Auslander*innen

1 Person 225 -—- o 1 Person 114 1 Person S
2 Personen /1 2 Personen 27 2 Personen 21 2 Personen 25
3 Personen 58 3 Personen 21 3 Personen 37
4 Personen 59 4 Personen 14 4 Personen 43
5 Personen 30 5 Personen 2 5 Personen 24
6 Personen 9 6 Personen o) 6 Personen 4
/ Personen 6 / Personen ] / Personen S
8 Personen 4 8 Personen ] 8 Personen 3
9 Personen

Gesamitzahl der Haushalte abzugl. auslandische Haushalte entspr. Anzahl der

deutschen Haushalte

Insgesamt hat die Stadt Wedel fur 350 Wohnungen ein Belegungsrecht.



Wohnungssuchende Haushalte, Stand: Dezember 2021

Insgesamt liegen 498 Antrage vor, die sich wie folgt aufteilen lassen:

TOP 7

Personenzahl in HH

Alleinerziehende

Seniorfinnen

Auslander*innen

1 Person 240 - - 1 Person 135 1 Person 53
2 Personen 80 2 Personen 33 2 Personen 19 2 Personen 32
3 Personen 60 3 Personen 20 3 Personen 40
4 Personen 63 4 Personen 15 4 Personen 45
5 Personen 30 5 Personen 2 5 Personen 24
6 Personen 14 6 Personen o) 6 Personen 9
/ Personen 9 7/ Personen ] / Personen 8
8 Personen 2 8 Personen o) 8 Personen 2
9 Personen 0

Gesamtzahl der Haushalte abzgl. auslandische Haushalte entspr. Anzahl der

deutschen Haushalte.
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Inhalt der Mitteilung:
Als Anlage erhalten Sie die Jahresplanung des Sozialausschusses flir das Jahr 2022.

Anlage/n
1 Themen 2022



1-502

Termine und Themen des Sozialausschusses 2022
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Stand Januar 2022

Sitzungstermin

Sitzungsort/
Schwerpunkt

Zentrale Themen zur Tagesordnung

Januar 2022

Jahresplanung

Februar 2022

Forderzentrum
»Wohnen“

Zahlen zum sozialen
Wohnungsbau

Stadtische
Wohnungsbaugesellschaft
Einrichtung AG fur die
Ausschreibung
Flichtlingsbetreuung und erste
Termine

Integrationskonzept

Kosten der Unterkunft
(KdU)/Qualifizierter
Mietenspiegel

Vorstellung Begegnungsstatte fur
Menschen mit psychischen
Belastungen und Erkrankungen

Marz 2022

Mensa GHS
»Soziales*
»,Wohnen*

Vorstellung Entwicklung
Kreiskrankenhaus

Satzung fur Beauftragte
Behinderte

Jahresbericht Beauftragte fir
Menschen mit Behinderung
Satzung Wohnunterkunfte
Wohnunterkunfte (Konzept)
Haushaltskonsolidierung:
Anpassung des Aufgabenumfangs
im Bereich der Integration

Mai 2022

»Soziales“

Jahresbericht Familienzentrum
Jahresbericht Frauenhaus
Jahresbericht Villa
Haushaltskonsolidierung:
Raumliche Konzepte mit anderen
Einrichtungen nutzen (Villa)
Jahresbericht Stadtteilzentrum
,mittendrin
Haushaltskonsolidierung:
Kindigung bzw. Neuverhandlung
der Vertrage mit dem Kreis
Haushaltskonsolidierung:

Das Seniorenbiiro konnte auch in
der Region Beratungen anbieten

Juni 2022

»Jugend“

Jahresbericht Teestube
Haushaltskonsolidierung:
Konzentration der Jugendarbeit
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Jahresbericht Jugendeinrichtung
KiJuz

Jahresbericht Lebenshilfe
,Hirtenhaus*
Haushaltskonsolidierung:
Uberpriifung von
Doppelangeboten
Haushaltskonsolidierung:
Kooperationsmodelle zwischen
AWO-Tagesstatte und DRK-
Begegnungsstatte

August 2022

»Integration“

Jahresbericht Integration
Jahresbericht Diakonieverein
Migration e.V.

Gesamtpaket
Haushaltskonsolidierung

September 2022

Suchtberatungsstelle
,Gemeinwesenarbeit

Suchtberatungsstelle

Bericht Sozialberatungsstelle
Jahresbericht Wohnunterkiinfte
inkl. Planungsstand Neubauten

November 2022

DRK
/Wechsel AWO 2022
»oenioren & Pflege*

Jahresberichte AWO Treff und
DRK Begegnungsstatte und DRK
Betr. Wohnen

Jahresbericht Johanniter
(Heinrich-Gau-Heim)

Bericht aus dem Seniorenbiro
Haushalt 2023 1. Lesung

Dezember 2022

Haushalt 2023 2. Lesung
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Qualifizierter Mietenspiegel des Kreises Pinneberg; aktueller Sachstand



Fortsetzung der Vorlage Nr. MV/2022/003
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Inhalt der Mitteilung:

Der Kreistag fasste in seiner Sitzung am 08.12.2021 auf gemeinsamen Antrag der SPD-Fraktion und
der Fraktion Buindnis 90/Die Griunen folgenden Beschluss:

,Um die Bedarfe fur Unterkunft zu ermitteln, erstellt der Kreis Pinneberg einen qualifizierten
Mietenspiegel. Die Landratin wird gebeten, in der Runde mit den hauptamtlichen
Verwaltungsleitungen (Blirgermeister*innen) die Zustimmung fiir die Erstellung des Mietenspiegels
einzuholen und damit dessen Anerkennung.“

Ein erstes Gesprach mit den Verwaltungsleitungen hat stattgefunden und im Ergebnis gab es die
mehrheitliche Ruckmeldung der Verwaltungsleitungen, dass noch tiefergehende Informationen
fehlen, u.a. die finanziellen Auswirkungen fir die Kommunen, und dass letztendlich die politischen
Gremien der einzelnen Kommunen entscheiden werden.

Die Kosten der Unterkunft werden bislang auf der Grundlage eines schlussigen Konzepts des Kreises
Pinneberg ermittelt. Fur das schlissige Konzept wurde vom Bundessozialgericht ein Anforderungs-
und Prifungsschema entwickelt. Fir die Ermittlung der Kosten der Unterkunft ist ein schlissiges
Konzept, welches den gerichtlichen Anforderungen geniigt, ausreichend. Ein qualifizierter
Mietenspiegel ersetzt kein schlissiges Konzept, es kann lediglich eine zusatzliche Datengrundlage
darstellen.

Die Kosten der Unterkunft wurden fiir den Kreis bis einschlieBlich 2022 festgelegt und das weitere
Verfahren wird in einer Arbeitsgruppe aus Politik und Verwaltung erarbeitet.

In der Anlage erhalten Sie zu lhrer Information das schlissige Konzept aus dem Jahr 2015, welches
in den letzten Jahren immer wieder fortgeschrieben wurde und Hinweise zur Erstellung von
Mietspiegeln vom Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung.

Anlage/n

1 DL_HinweiseErstellungMietspiegel_neu
2 schlussiges Konzept des Kreises Pinneberg 2015
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Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln
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Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln 3

Liebe Leserinnen und Leser,

der private Mietwohnungsmarkt spielt in Deutschland traditionell eine zentrale Rolle fiir die Versorgung der
Bevdlkerung mit Wohnraum. Uber die Halfte der Haushalte sind Mieter. Bei dem iiberwiegenden Teil der
Mietwohnungen handelt es sich um frei finanzierten, guten und bezahlbaren Wohnraum. Mit dem Mietrecht
werden Rahmenbedingungen fiir die Gestaltung der Mietpreise festgelegt. Das seit {iber 40 Jahren bewéhrte
deutsche System der Vergleichsmieten sorgt fiir Markttransparenz und Rechtssicherheit — sowohl fiir Mieter
als auch fiir Vermieter. Es schiitzt den Mieter vor unbegriindeten Mieterh6hungen und sichert gleichzeitig die
Wirtschaftlichkeit des Wohneigentums.

Zahlreiche deutsche Stddte halten einen Mietspiegel als ein solches Vergleichsinstrument vor. In diesen
Stadten steht den Anbietern und Nachfragern von Wohnraum damit eine wichtige und zuverldssige Informa-
tionsquelle zum Mietpreisgefiige im nicht preisgebundenen Wohnungsbestand zur Verfiigung. Dariiber hinaus
dienen Mietspiegel Kapitalanlegern und der Immobilienwirtschaft als Preisbarometer und befrieden die Miet-
wohnungsmarkte aufgrund der abgebildeten Preistransparenz.

Diese Broschiire fiihrt Schritt fiir Schritt durch die Mietspiegelerstellung auf Basis des geltenden Mietrechts
— ein gut nutzbares Werkzeug, um methodisch zuverldssig die ortsiiblichen Vergleichsmieten bestimmen zu
kénnen. Ich freue mich, dass dieses seit vielen Jahren bewahrte Standardwerk zur Erstellung von Mietspie-
geln nun im neuen Gewand als Online-Publikation unseres Instituts wieder fiir die Offentlichkeit zugénglich ist
und wiinsche lhnen eine interessante Lektiire.

Harald Herrmann, Direktor und Professor des BBSR

Vorwort BBSR-Sonderpublikation
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Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln
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Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln 7

Einleitung

Mietspiegel sind Ubersichten iber die iiblichen Entgelte fiir Wohnraum in einer Gemeinde. Sie liefern nicht nur
Informationen {iber gezahlte Mieten fiir einzelne Wohnungen, sondern bilden das ortliche Mietniveau auf einer
breiten Informationsbasis ab. Mietspiegel stehen der Offentlichkeit zur Verfiigung und setzen daher Mieter und
Vermieter in die Lage, sich auf einfache und iibersichtliche Weise Kenntnis iiber die in Mieterhhungsverfah-
ren wichtigen Daten zu verschaffen. Sie schaffen Markttransparenz und leisten einen wichtigen Beitrag zur
Vermeidung von Konflikten zwischen den Vertragspartnern.

Im Rahmen der zum 1. September 2001 in Kraft getretenen Mietrechtsreform wurde das bewdhrte Institut
des Mietspiegels weiter ausgebaut und zusétzlich zum bisherigen ,einfachen Mietspiegel” der sog. ,quali-
fizierte Mietspiegel” geschaffen. Dieser muss bestimmte Anforderungen erfiillen, die gewéhrleisten sollen,
dass er das Mietpreisniveau maglichst zutreffend wiedergibt. Sind diese Anforderungen erfiillt, ergeben sich
daraus besondere Rechtsfolgen. Durch die Schaffung des qualifizierten Mietspiegels wollte der Gesetzgeber
den einfachen Mietspiegel nicht abwerten, sondern den potentiellen Mietspiegelerstellern eine zusatzliche,
hochwertige Alternative anbieten. Der einfache Mietspiegel soll nach dem Willen des Gesetzgebers weiterhin
als kostengiinstiges Instrument mit den bisherigen Regelungen erhalten bleiben.

Die vorliegende Broschiire gliedert sich in vier Teile. Im ersten Teil werden die Bedeutung von Mietspiegeln,
die verschiedenen Arten von Mietspiegeln und das gesetzliche Mieterhohungsverfahren nach 88 558 ff. BGB
dargestellt. Der zweite Teil befasst sich mit der eigentlichen Erstellung von Mietspiegeln. In seinem ersten
Abschnitt wird auf alle wesentlichen Fragen der Mietspiegelerstellung eingegangen, die einfache und qua-
lifizierte Mietspiegel gleichermaBen betreffen. AnschlieBend wird im zweiten Abschnitt dargestellt, was bei
der Erstellung qualifizierter Mietspiegel zusétzlich zu beachten ist. Durch diesen Aufbau soll bewusst auch mit
der vorliegenden Broschiire klargestellt werden, dass das Gesetz den einfachen Mietspiegel als vollwertigen
Mietspiegel ansieht. Im dritten Teil werden die gesetzlichen Grundlagen und bisherigen Erfahrungen im Hin-
blick auf das neu eingefiihrte Instrument der Mietdatenbank erortert. Der abschlieBende vierte Teil enthalt als
Anhang praktische Hinweise und Hilfestellungen sowie vertiefende Informationen zu einigen in der Broschiire
angesprochenen Themen.

Einleitung BBSR-Sonderpublikation
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Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln 8

Teil 1: Bedeutung und Arten von Mietspiegeln

Welche Bedeutung hat ein Mietspiegel?

Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht {iber die ortsiibliche Vergleichsmiete, die von der Gemeinde oder von
Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt worden ist. Die
ortsiibliche Vergleichsmiete wird nach der gesetzlichen Definition aus den iiblichen Entgelten gebildet,
die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, GroRe, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren vereinbart oder gedndert worden sind. Miet-
spiegel schaffen damit Markttransparenz.

Das Hauptanwendungsfeld fiir Mietspiegel ist das gesetzliche Mieterh6hungsverfahren, mit dem der
Vermieter die Zustimmung des Mieters zu einer Erhdhung der vereinbarten Miete bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete verlangen kann (vgl. hierzu Teil 1, Kapitel 111)

Mietspiegel kénnen daneben auch beim Neuabschluss von Mietvertrdgen und bei einvernehmlichen,
d. h. vertraglich vereinbarten Anderungen der Miethdhe Bedeutung als Orientierungshilfe haben. Selbst-
verstandlich sind die Informationen aus Mietspiegeln hierbei nicht zwingend zu beachten, sondern kon-
nen von den Parteien freiwillig als Entscheidungshilfe herangezogen werden.

Schliel8lich kdnnen Mietspiegel auch im Rahmen der Priifung von Mietpreisiiberh6hungen nach 8 5
WiStG (Wirtschaftsstrafgesetz) und Mietwucher nach § 291 StGB sowie bei der Berechnung der Hohe
der Fehlbelegungsabgabe Bedeutung haben.

Welche Arten von Mietspiegeln gibt es?

Das Gesetz unterscheidet seit der Mietrechtsreform einfache und qualifizierte Mietspiegel: Zunédchst ist
nach der gesetzlichen Definition jede Ubersicht iiber die ortsiibliche Vergleichsmiete, die von der Ge-
meinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt
worden ist, ein Mietspiegel. Das Gesetz kniipft besondere Rechtsfolgen an Mietspiegel, die bestimmte
Anforderungen erfiillen. Diese Mietspiegel werden als qualifizierte Mietspiegel bezeichnet. Fiir Mietspie-
gel, die diese Anforderungen nicht erfiillen, hat sich der Begriff ,,einfache Mietspiegel” herausgebildet.

Ein qualifizierter Mietspiegel muss gemaR § 558 d BGB folgende Anforderungen erfiillen:
m Er muss nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt sein und

m er muss von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und Mieter anerkannt
worden sein.

AuBerdem muss ein qualifizierter Mietspiegel im Abstand von zwei Jahren an die Marktentwicklung an-
gepasst und nach vier Jahren neu erstellt werden.

Die besonderen Rechtsfolgen, die das Gesetz an das Vorhandensein eines qualifizierten Mietspiegels
kniipft, sind:

m Mitteilungsverpflichtung: Enthélt ein qualifizierter Mietspiegel Angaben fiir eine bestimmte Wohnung,
deren Miete der Vermieter im gesetzlichen Mieterhéhungsverfahren erhéhen will, so hat der Vermie-
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ter diese Angaben in seinem Mieterh6hungsverfahren auch dann mitzuteilen, wenn er die Mieterhd-
hung auf ein anderes Begriindungsmittel stiitzt (§ 558 a Abs. 3 BGB).

m Vermutungswirkung: Im gerichtlichen Verfahren wird widerleghar vermutet, dass die im qualifizierten
Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortsiibliche Vergleichsmiete wiedergeben (§ 558 d Abs. 3 BGB).

Welche Bedeutung haben Mietspiegel im Mieterhéhungsverfahren bis zur
ortsiiblichen Vergleichsmiete nach 8§ 558 ff. BGB?

Mietverhéltnisse sind meist auf langere Zeit angelegt. Zur Aufrechterhaltung der Wirtschaftlichkeit kon-
nen innerhalb gewisser Zeitabschnitte Anpassungen der Miete erforderlich werden. Nach dem Grund-
satz der Vertragsfreiheit konnen sich Vermieter und Mieter wahrend des Mietverhéltnisses jederzeit iiber
eine Anderung der Miete einigen (8 557 Abs. 1 BGB). Sie kdnnen aber auch bereits bei Abschluss des
Vertrages Mieterhdhungen vereinbaren, und zwar als Staffelmiete (§ 557 a BGB) oder als Indexmiete (§
557 b BGB).

Uber die Méglichkeiten zur vertraglichen Mieterhdhung hinaus ermdglicht das Gesetz dem Vermieter
die Durchfiihrung von Mieterh6hungen bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete. Dieses gesetzliche Mieter-
héhungsverfahren wurde als Ausgleich zu dem Verbot fiir den Vermieter geschaffen, zum Zwecke einer
Mieterhdhung ein Wohnraummietverhaltnis zu kiindigen. Die ortsiibliche Vergleichsmiete ist keine punkt-
genaue Einzelmiete, sondern ein représentativer Querschnitt der Giblichen Entgelte in der Gemeinde, also
eine Spanne.

Zentrale Vorschrift des gesetzlichen Mieterhéhungsverfahrens ist 8 558 Abs. 1 BGB. Danach kann der
Vermieter vom Mieter die Zustimmung zu einer Erhdhung der Miete bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete
verlangen, wenn

m die vereinbarte Miete unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegt, und

m die bisherige Miete zu dem Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung wirksam werden soll, — abgesehen von
Erhéhungen aufgrund von Modernisierungen (8 559 BGB ff.) oder von Betriebskostenveranderungen
(8 560 BGB) — seit fiinfzehn Monaten unverédndert geblieben ist, und

m das Mieterh6hungsverlangen friihestens ein Jahr nach der letzten Mieterhdhung geltend gemacht
wird, wobei Erhéhungen nach den 88 559 und 560 BGB nicht beriicksichtigt werden, und

m das jetzige Mieterhohungsverlangen hochstens zu einer Mietsteigerung von 20 v.H. innerhalb der
letzten drei Jahre fiihrt (sog. Kappungsgrenze; § 558 Abs. 3 BGB).

Der Vermieter muss das Mieterhdhungsverlangen in Textform erklaren und begriinden. Hierzu kann er
sich insbesondere stiitzen auf

m einen Mietspiegel, und zwar sowohl auf einen einfachen Mietspiegel als auch auf einen qualifizierten
Mietspiegel,

m eine Auskunft aus einer Mietdatenbank,

m ein mit Griinden versehenes Gutachten eines dffentlich bestellten und vereidigten Sachverstéandigen
oder
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m entsprechende Entgelte fiir einzelne vergleichbare Wohnungen; hierbei geniigt die Benennung von
drei Vergleichswohnungen.

Hinsichtlich der einzelnen Begriindungsmittel ergeben sich folgende Unterschiede:

m Der Vorteil von Mietspiegeln liegt darin, dass sie das drtliche Mietniveau auf einer breiten Infor-
mationsbasis abbilden. Sie ermdglichen in der Regel eine einfache und preiswerte Ermittlung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete fiir die jeweilige Wohnung. Mietspiegel sind zwar keine formlichen Be-
weismittel nach den Vorschriften der Zivilprozessordnung (ZP0), sie werden in der Praxis von den
Gerichten aber haufig zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete herangezogen. Liegt ein quali-
fizierter Mietspiegel vor, der Angaben zu vergleichbaren Wohnungen enthélt, so sprechen fiir dessen
Verwendung als Begriindungsmittel auch die ohnehin bestehende Pflicht zur Angabe der Miethéhe
und die gesetzliche Vermutungswirkung im Prozess.

m Zur Mietdatenbank lassen sich Aussagen derzeit nur schwer treffen, da in Deutschland bislang le-
diglich in Hannover eine Mietdatenbank existiert (vgl. hierzu den Exkurs in Teil 3). Ob die Gerichte
Mietdatenbanken kiinftig zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete heranziehen werden, wird
maRgeblich von ihrer Qualitdt abhéngen.

m Die Erstellung von Sachverstiandigengutachten verursacht in der Regel fiir den Vermieter die hoch-
sten Kosten. Die zuverldssige Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete durch einen Sachverstéan-
digen setzt zudem voraus, dass diesem die Mieten vergleichbarer Wohnungen in hinreichend groBer
Zahl bekannt sind.

m Die Benennung von drei Vergleichswohnungen ist fiir den Vermieter ein einfaches und preisgiin-
stiges Begriindungsmittel, wenn er liber entsprechende Informationen verfiigt. Allerdings ist die Da-
tengrundlage bei drei Wohnungen sehr gering, so dass ein Mieter nicht {iberpriifen kann, ob sich die
ortsiibliche Vergleichsmiete tatsdchlich auf dem Niveau der Vergleichswohnungen befindet, oder ob
es sich bei den Wohnungen nur um ,Ausreifler nach oben” handelt. Aus diesem Grund kann auch im
Prozess die ortsiibliche Vergleichsmiete nicht mit der Benennung von Vergleichswohnungen bewie-
sen werden.

Zusammenfassend l&sst sich feststellen, dass Mietspiegel im gesetzlichen Mieterhdhungsverlangen an
zwei Stellen eine Rolle spielen konnen: im Mieterhdhungsverlangen des Vermieters und im Prozess auf
Zustimmung zu der verlangten Mieterhohung. Man spricht insoweit von der Begriindungsfunktion des
Mietspiegels und von seiner Beweisfunktion im Prozess.

Die Anforderungen an die Qualitdt des Mietspiegels sind hierbei unterschiedlich. An die Qualitét eines
Mietspiegels als Begriindungsmittel werden keine besonderen Anforderungen gestellt. Fiir die Verwend-
barkeit eines Mietspiegels als Mittel zum Nachweis der ortsiiblichen Vergleichsmiete im Prozess kommt
es dagegen entscheidend auf dessen Qualitat an.

Das Gericht kann und wird seiner Entscheidung die Werte eines Mietspiegels insbesondere dann zugrun-
de legen, wenn dieser die erforderlichen Formalien des Aufstellungsverfahrens erfiillt und das Gericht
von der Richtigkeit der ausgewiesenen Werte iiberzeugt ist. Letzteres wird umso eher der Fall sein, je
sorgfiltiger der Mietspiegel erstellt wurde und je eher sich diese Erstellung nachvollziehen ldsst. Hierbei
kommt es beispielsweise darauf an, welche Daten der Mietspiegelerstellung zugrunde gelegt wurden,
wie aktuell die Daten waren und wie sie ausgewertet wurden.

Bedeutung und Arten von Mietspiegeln BBSR-Sonderpublikation



TOP 9

Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln 11

Wurde der Mietspiegel nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt (qualifizierter Miet-
spiegel), so gilt im Prozess kraft Gesetzes die — durch andere Beweismittel, inshesondere durch ein
Sachverstdndigengutachten widerleghare — Vermutung, dass die in ihm bezeichneten Entgelte die orts-
tibliche Vergleichsmiete wiedergeben.

Teil 2. Die Erstellung von Mietspiegeln

I.  Wasist bei der Erstellung einfacher Mietspiegel und bei der Erstellung qualifizierter
Mietspiegel gleichermalen zu beachten?

1. Wer kann einen Mietspiegel erstellen?

Mietspiegel konnen von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und Mieter gemein-
sam erstellt werden. Es genligt hierbei, wenn ein Interessenverband den Mietspiegel erstellt und der
andere Interessenverband ihn anerkennt. Méglich ist auch, dass Dritte einen Mietspiegel erstellen und
dieser von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Mieter und Vermieter anerkannt wird. Exi-
stieren in einer Gemeinde mehrere Mieter- oder Vermieterverbédnde, miissen nicht auf beiden Seiten
samtliche Verbédnde beteiligt werden.

In der Praxis wird der Mietspiegel hdufig von der Gemeinde erstellt und die Interessenverbdnde werden
tiber einen ,Arbeitskreis Mietspiegel” an dem Erstellungsprozess beteiligt. Der Vorteil hieran ist, dass
die Beteiligung der Interessenvertreter das Vertrauen in die ausgewiesenen Mieten erhdht. Obwohl die
Anerkennung des Mietspiegels durch die beteiligten Interessenvertreter in diesem Fall nicht erforder-
lich wére, ist sie in der Praxis iiblich und sollte wegen der erhohten Akzeptanz in jedem Fall angestrebt
werden. Den Interessenvertretern sollte mdglichst bereits in der Anfangsphase Gelegenheit gegeben
werden, an der Erstellung des Mietspiegels mitzuwirken.

Die Beteiligung weiterer Sachverstédndiger, die {iber Kenntnis des ortlichen Mietpreisgefiiges verfiigen, z.
B. von Vertretern der unternehmerischen Wohnungswirtschaft, Maklerorganisationen und Mietrichtern,
hat sich in der Praxis als hilfreich erwiesen. Da bei der Mietspiegelerstellung regelméRig personenbe-
zogene Daten verwendet werden, sollte der Landesdatenschutzbeauftragte bzw., sofern an der Miet-
spiegelerstellung keine offentliche Stelle beteiligt ist, die ortlich zustdndige Aufsichtshehdrde fiir den
Datenschutz beteiligt werden (vgl. hierzu Teil 2, Kapitel |.6.).

Wenn ein Mietspiegel fiir das Gebiet mehrerer Gemeinden erstellt werden soll, miissen alle betroffenen
Gemeinden oder Interessenverbénde aus allen Gemeinden an der Mietspiegelerstellung beteiligt sein
oder den Mietspiegel anerkennen.

2. Welcher Wohnungshbestand ist bei der Erstellung zugrunde zu legen?
a) Welche rdumlichen Anforderungen miissen die Wohnungen erfiillen?
Ein Mietspiegel kann fiir das Gebiet einer Gemeinde, fiir die Gebiete mehrerer Gemeinden oder fiir Teile

von Gemeinden erstellt werden. Die Erstellung eines Mietspiegels fiir Teile von Gemeinden kann sinn-
voll sein, wenn sehr landlich oder gewerblich gepragte Teilorte zum Gemeindegebiet gehdren, die bei
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der Mietspiegelerstellung nicht beriicksichtigt werden sollen. Die Erstellung eines Mietspiegels fiir die
Gebiete mehrerer Gemeinden ist sinnvoll, sofern die Wohnungsmarktverhéltnisse hinsichtlich des Woh-
nungsangebotes und der Mietenstruktur miteinander vergleichbar sind oder wenn die Siedlungsgebiete
eng miteinander verflochten sind. Bei der Erstellung eines Mietspiegels sollten grundsatzlich nur Woh-
nungen zugrunde gelegt werden, die sich in dem Gebiet befinden, fiir das der Mietspiegel erstellt wird.

Ein Mietspiegel kann auch auBBerhalb des Gebietes, fiir das er erstellt worden ist, Bedeutung fiir das
gesetzliche Mieterhdhungsverfahren erlangen. Fiir die Begriindung eines MieterhGhungsverlangens ist
dies ausdriicklich in 8 558 a Abs. 4 Satz 2 BGB geregelt.

b) Welche Wohnungen erfiillen das Erfordernis der Vereinbarung oder der Anderung
der Miete in den letzten vier Jahren?

Bei der Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete diirfen nach § 558 Abs. 2 BGB nur diejenigen Woh-
nungen beriicksichtigt werden, bei denen die Miete in den letzten vier Jahren neu vereinbart (Neuver-
tragsmieten) oder, von Verdnderungen der Betriebskosten nach § 560 BGB abgesehen, gedndert worden
ist (gednderte Bestandsmieten).

MaBgeblich fiir die Erstellung des Mietspiegels sind Mieten, die an einem konkreten, vom Mietspiegel-
ersteller festgelegten Stichtag, dem Stichtag der Datenerhebung, bezahlt werden. Die Vierjahresfrist be-
zieht sich auf diesen Stichtag. Sollen sich die Angaben des Mietspiegels beispielsweise auf den 31. Mérz
2003 beziehen, so sind diejenigen Wohnungen zu beriicksichtigen, deren Miete in dem Zeitraum vom 1.
April 1999 bis zum 31. Marz 2003 neu vereinbart oder gedndert wurde.

Zu den Neuvertragsmieten zéhlen auch befristete Mietverhaltnisse und neu abgeschlossene Staffel- oder
Indexmietvertrédge.

Zu den gednderten Bestandsmieten zdhlen auch Mietverhéltnisse, bei denen sich die Miete innerhalb der
Vierjahresfrist aufgrund einer Staffel- oder Indexmietvereinbarung geéndert hat.

Neben Neuvertragsmieten sind damit folgende gednderte Bestandsmieten zu beriicksichtigen:

m Vertraglich vereinbarte Anderungen der Miete. Es kommt nicht auf den Zeitpunkt der Vereinbarung
an, sondern darauf, ob sich die tatsdchlich zu zahlende Miete innerhalb der letzten vier Jahre verén-
dert hat.

m  Mieterhdhungen im gesetzlichen Mieterhdhungsverfahren nach § 558 ff. BGB (bis 31.8.2001 § 2 MHG).
m  Mieterh6hungen wegen Modernisierung, § 559 BGB (bis 31.8.2001 § 3 MHG).

= Anderungen der Miete aufgrund von Staffelmietvereinbarungen, § 557 a BGB.

m Anderungen der Miete aufgrund von Indexmietvereinbarungen, § 557 b BGB.

m  Mieterh6hungen wegen Kapitalkostensteigerungen, 8 5 MHG (bis 31.8.2001 méglich gewesen).
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c) Wie sind (ehemals) gefdérderte Wohnungen zu berticksichtigen?

Bei der Erstellung eines Mietspiegels darf Wohnraum nicht beriicksichtigt werden, bei dem die Miethéhe
durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Forderzusage festgelegt worden ist. Unter einer Festle-
gung in diesem Sinn sind nur Falle zu verstehen, in denen die Miethohe unmittelbar festgelegt wurde,
nicht hingegen Félle, in denen sich aus Regelungen zur Miete allenfalls mittelbare Auswirkungen auf die
Hohe der Miete ergeben.

Folgende Wohnungen sind nicht zu beriicksichtigen:

m  Wohnungen des ersten, zweiten und dritten Forderwegs geméaB II. WoBauG (im dritten Férderweg nur
soweit Mietbegrenzungen festgelegt worden sind).

m  Gefdrderte Wohnungen nach dem Wohnraumférderungsgesetz, bei denen durch Forderzusage eine
Miete festgelegt worden ist.

m  Wohnungen, bei denen sonstige Férderungen gewahrt wurden und bei denen die anfangliche Miete,
Erhdhungen oder Obergrenzen als fester Betrag oder durch ein vorgegebenes Berechnungsverfah-
ren unmittelbar vorgegeben sind. Dabei ist nicht von Bedeutung, ob sich die Begrenzung, bspw. bei
einer Mietobergrenze, angesichts der jeweiligen Marktverhéltnisse tatsdchlich auswirkt.

m  Wohnungen in Sanierungsgebieten, fiir die auf der Grundlage der Sanierungssatzung Mietobergren-
zen festgelegt wurden. Das gleiche gilt fiir Wohnungen in Milieuschutzgebieten.

Ist eine der beschriebenen Wohnungen vor dem Stichtag der Datenerhebung aus der Mietpreishindung
entfallen, so kommt es fiir die Beriicksichtigung bei der Mietspiegelerstellung darauf an, ob nach Fortfall
der Preisbindung ein neuer Mietvertrag geschlossen wurde oder zumindest eine Mietdnderung stattge-
funden hat. Wurde weder ein neuer Mietvertrag geschlossen noch die Miete innerhalb der Vierjahresfrist
gedndert, darf die Wohnung bei der Mietspiegelerstellung nicht beriicksichtigt werden. Es reicht auch
nicht aus, wenn die Méglichkeit, die Miete zu erhéhen, zwar bestanden hat, jedoch nicht genutzt worden
ist.

Wohnungen, bei denen Férderungen ohne Mietbegrenzung gewahrt wurden und die Auswirkungen auf
die Miete allenfalls mittelbar sind, sind dagegen im Mietspiegel zu beriicksichtigen. Dies ist der Fall,
wenn aufgrund von Férderungen Kiirzungshetrdge nach 8 558 Abs. 5 oder 8 559 a BGB zu beriicksichtigen
sind. Hierzu zéhlen insbesondere Wohnungen, bei denen ausschlieBlich zinsverbilligte Darlehen im Rah-
men von KfW-Férderprogrammen vergeben worden sind.

d) Welche Wohnungen diirfen oder sollen aus sonstigen Griinden nicht beriicksichtigt
werden?

Bei der Erstellung eines Mietspiegels sind solche Wohnungen nicht zu beriicksichtigen, auf die das ge-
setzliche Mieterhdhungsverfahren bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete nach & 558 ff. BGB, dem Haupt-
anwendungsfeld von Mietspiegeln, nicht anwendbar ist. Hierbei handelt es sich um

m  Wohnungen, die nicht vermietet sind, z. B. vom Eigentiimer selbst genutzte oder leer stehende Woh-
nungen.
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Wohnungen, die nicht als Wohnraum vermietet sind, z. B. gewerblich genutzte Wohnungen.

Wohnraum, der zum voriibergehenden Gebrauch vermietet ist, § 549 Abs. 2 Nr. 1 BGB. MaRgeblich ist,
ob ein allgemeiner Wohnbedarf von unbestimmter Dauer oder ein Sonderbedarf gedeckt werden soll.
In der Regel wird voriibergehender Gebrauch ein Jahr nicht tibersteigen.

Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst hewohnten Wohnung ist und den der Vermieter iiber-
wiegend mit Einrichtungsgegenstdnden auszustatten hat, sofern der Wohnraum dem Mieter nicht
zum dauernden Gebrauch mit seiner Familie oder mit Personen iiberlassen ist, mit denen er einen auf
Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt fiihrt, § 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB.

Wohnraum, den eine juristische Person des &ffentlichen Rechts oder ein anerkannter Trager der
Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen mit dringendem Wohnungsbedarf zu iiberlassen,
wenn sie den Mieter bei Vertragsschluss auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die Aus-
nahme von bestimmten, in § 549 Abs. 2 genannten Vorschriften des BGB hingewiesen hat, § 549 Abs.
2 Nr. 3 BGB.

Wohnraum in Studenten- oder Jugendwohnheimen, § 549 Abs. 3 BGB.

Wohnraum, der zwar nicht vom Anwendungsbereich des Mieterhohungsverfahrens nach 88 558 ff. BGB
ausgenommen ist, bei dem die Vertragsgestaltung jedoch vom Ublichen abweicht und deshalb keinen ge-
eigneten Vergleichsmalstab fiir einen Mietspiegel darstellt, sollte fiir die Erstellung eines Mietspiegels
nicht herangezogen werden. Hierbei handelt es sich um

moblierten oder teilméblierten Wohnraum auch auBerhalb der Vermieterwohnung. Hierunter fallen
jedoch nicht Wohnungen, die — teilweise aufgrund landesgesetzlicher Regelungen - fiir den Woh-
nungsmarkt typische Méblierungen aufweisen, z. B. Einbaukiichen. Diese sollen bei der Mietspiegel-
erstellung herangezogen werden.

Untermietverhéltnisse (ohne gewerbliche Zwischenvermietung im Sinne von § 565 BGB).

Wohnraum in Heimen, Wohnheimen (soweit nicht bereits von § 549 Abs. 3 BGB erfasst), Internaten
und Seminaren, soweit die Mietzahlung {iberwiegend Serviceleistungen abdeckt.

Gefélligkeitsmietverhaltnisse, z. B. Vereinbarung von besonders niedrigen Mieten zwischen Ver-
wandten.

e) Beiwelchen Wohnungen sollte iiber die Beriicksichtigung nach den drtlichen

Gegebenheiten entschieden werden?

Bei den mietspiegelrelevanten Wohnungen gibt es eine Reihe von Mietvertragsverhéltnissen, die sich
durch objektive wohnungs- oder vertragshezogene Merkmale deutlich von der iiblichen Wohnnutzung
(hierunter sind Hauptmietvertrdge iiber Etagenwohnungen mit Kiiche, Bad und Toilette zu verstehen)
unterscheiden oder selten auftreten. Solche Wohnungen kdnnen zwar grundsétzlich bei der Datener-
mittlung mit erhoben werden. Der Mietspiegelersteller sollte aber anhand der Bedeutung solcher Woh-
nungen fiir den dértlichen Wohnungsmarkt entscheiden, ob diese aufgenommen werden sollen.
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Dies gilt fiir folgende Typen von Wohnungen und Mietverhéltnissen:

m Besondere Wohnungstypen, wie z. B. Ein- und Zweifamilienhauser, Penthouse-, Maisonettewoh-
nungen und Apartments.

m Besondere Nutzungstypen, wie z. B Wohnungen, deren Kiiche, Bad und/oder Toilette von mehreren
Mietern, die jeweils einen eigenen Mietvertrag mit dem Wohnungseigentiimer abgeschlossen haben,
gemeinsam benutzt werden.

m  Wohnraum, der teilweise untervermietet wird.

m Dienst- oder Werkwohnungen. Bei Dienst- und Werkwohnungen haben sich die Mieten hédufig nicht
frei am Wohnungsmarkt gebildet, sondern wurden aufgrund einer Koppelung von Dienst- und/oder
Arbeitsvertrag mit einem Mietvertrag vereinbart. Damit kann die erforderliche Vergleichbarkeit der
Wohnungen mit anderen Wohnungen des freien Wohnungsmarktes fehlen. Der Mietspiegelersteller
muss vor dem Hintergrund der konkreten Vermietungspraxis in der Gemeinde entscheiden, ob und in-
wieweit dieses Wohnungsmarktsegment fiir den Mietspiegel beriicksichtigt werden kann. Die Einbe-
ziehung kommt z. B. in Betracht, wenn die Mieten fiir Dienst- und Werkwohnungen der ortsiiblichen
Vergleichsmiete entsprechen oder wenn die Preisbildung fiir Dienst- und Werkwohnungen nach ei-
ner bestimmten Systematik erfolgt, die im Mietspiegel durch ein System von Zu- und Abschlégen in
nachvollziehbarer Weise beriicksichtigt werden kann.

Aus Kostengriinden kann es dariiber hinaus sinnvoll sein, Wohnungsteilmarkte bei der Erstellung des
Mietspiegels nicht zu beriicksichtigen, die in der Gemeinde lediglich geringe Bedeutung haben.

3. Welcher Miethegriff ist dem Mietspiegel zugrunde zu legen?

Der Begriff der Miete ist gesetzlich nicht festgelegt. Nach allgemeiner Auffassung setzt sich die Miete
aus den Bestandteilen Grundmiete (Entgelt fiir die Gebrauchsgewahrung) und den Betriebskosten nach
§ 556 BGB zusammen.

Zur Vergleichbarkeit der Mieten ist es erforderlich, im Mietspiegel einen einheitlichen Mietbegriff zu
verwenden. Da sich beim Abschluss von Mietvertrdgen in den letzten Jahren die Vereinbarung von Net-
tokaltmieten durchgesetzt hat, sollte im Mietspiegel generell die Nettokaltmiete (Grundmiete) ausge-
wiesen werden. Je nach MaBgabe der drtlichen Wohnungsmarktbedingungen kénnen sich die an der
Mietspiegelerstellung Beteiligten jedoch auch auf einen anderen der 0. g. Mietbegriffe fiir den Miet-
spiegel verstandigen. Alle Mieten, die bei der Erstellung beriicksichtigt werden, sind dann ggf. auf den
dem Mietspiegel zugrunde liegenden Mietbegriff umzurechnen. Die Bereinigung ist unabhéngig davon
erforderlich, ob die Mietvertragsparteien die Umlage der Betriebskosten in Form einer Vorauszahlung,
iiber die einmal jahrlich abgerechnet wird, oder in Form einer Pauschale vereinbart haben.

Die Festlegung auf den Miethegriff muss bereits im Vorfeld der Mietspiegelerstellung erfolgen, damit
auch die zur Bereinigung erforderlichen Daten erfasst werden kdnnen. In Befragungen sind hierzu neben
den Angaben zur Miethéhe auch Angaben zu den in der Miete enthaltenen bzw. gesondert berechneten
Betriebskostenarten kalte Betriebskosten und Heizkosten zu erheben.

Die Erstellung von Mietspiegeln BBSR-Sonderpublikation



Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln 16

Zur Bereinigung der Mieten kdnnen durchschnittliche Betriebskostensatze herangezogen werden, die
sich z. B. aus der Erhebung ergeben oder die von den drtlichen Wohnungsunternehmen oder den Haus-
und Grundeigentiimervereinen zur Verfiigung gestellt werden. Die durchschnittlichen Betriebskostensit-
ze sollten auch in den Anwendungshinweisen zum Mietspiegel verdffentlicht werden. Dadurch kénnen
Mieter und Vermieter ihre Miete auf die im Mietspiegel ausgewiesene ortsiibliche Miete umrechnen.

Heizkosten
(Wérme und Warmwasser) Heizkosten werden Heizkosten sind
Umfang der in der Miete zusitzlich bezahit in der Miete enthalten
enthaltenen kalten Betriebskosten
Bruttowarmmiete oder
Alle kalten Betriebskosten sind in der Miete enthalten Bruttokaltmiete (Voll-)Inklusivmiete

Einige, aber nicht alle kalten Betriebskosten sind in der

Miete enthalten Teilinklusivkaltmiete Teilinklusivwarmmiete

Keine der kalten Betriebskosten istin der Miete

enthalten Nettokaltmiete oder Grundmiete | Nettowarmmiete

Hinsichtlich Schonheits- und Kleinreparaturen hat sich in der Praxis der Formularvertrdge die Abwalzung
der Kosten auf den Mieter durchgesetzt. Der Mietspiegel sollte von diesem Regelfall ausgehen. Es sollte
deshalb im Textteil des Mietspiegels angegeben werden, wie Mieten, die Kosten fiir Schénheits- und/
oder Kleinreparaturen enthalten, zu bereinigen sind.

Dariiber hinaus sollte bei der Ermittlung der Miete auch die Vermietung von Garagen bzw. Stellplatzen
beriicksichtigt werden. Fiir den Fall, dass fiir deren Vermietung keine gesonderten Kosten neben der
Miete ausgewiesen sind, sollte auch dazu im Textteil des Mietspiegels angegeben werden, wie die Be-
reinigung zu erfolgen hat.

4. Welche mietpreishildenden Faktoren sind zu beriicksichtigen?

Der Gesetzgeber hat in § 558 Abs. 2 BGB abschlieBend die Wohnwertmerkmale benannt, die zur Ermitt-
lung der ortsiiblichen Vergleichsmiete herangezogen werden diirfen. Dies sind Art, GroRRe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einer Wohnung. Auf den Wohnungsmérkten haben neben diesen Wohnwert-
merkmalen weitere, iiberwiegend subjektive Merkmale, wie z. B. die Wohndauer, Einfluss auf die Miet-
hohe. Bei der Ermittlung der ortsiiblichen Mieten diirfen derartige Einfliisse nicht beriicksichtigt werden.

Im Folgenden werden die Wohnwertmerkmale kurz vorgestellt, eine ausfiihrliche Darstellung findet sich
im Teil 4, Anhang, Kapitel 2. und Kapitel 3.a).

Art: Unter dem Wohnwertmerkmal Art wird vor allem die Struktur des Hauses und der Wohnung verstan-
den. Unterscheidungsmerkmale sind u. a. abgeschlossene und nichtabgeschlossene Wohnung, Altbau-
oder Neubauwohnung, Ein-, Zwei- oder Mehrfamilienhaus, Apartment oder Mehrzimmerwohnung.
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GroBe: Uber die WohnungsgroRe kdnnen unterschiedliche Wohnungsteilmérkte voneinander abgegrenzt
werden. Die WohnungsgroBe hat erfahrungsgemal einen hohen Anteil an der Erklarung der Mietpreis-
unterschiede. In der Regel sind die Quadratmetermieten kleinerer Wohnungen hoher als diejenigen gro-
Rerer Wohnungen.

Ausstattung: Unter dem Wohnwertmerkmal Ausstattung wird alles das verstanden, was der Vermieter
dem Mieter zur standigen Benutzung zur Verfiigung gestellt hat und wofiir der Mieter keine gesonderte
Vergiitung zahlt. Besonders mietpreishildend sind dabei in der Wohnung eingebaute Ausstattungen wie
z. B. Heizung, Badausstattung, Wandschrénke und Bodenbelége. Aber auch rdumliche Ausstattungs-
merkmale, wie z. B. Kellerrdume, Speicherrdume oder Waschkiichen, haben Einfluss auf die Hohe der
Miete.

Beschaffenheit: Das Wohnwertmerkmal Beschaffenheit bezieht sich auf die Bauweise, den Zuschnitt,
den baulichen und den energetischen Zustand des Geb&udes bzw. der Wohnung. In der Praxis spielt da-
bei das Baualter als Indikator fiir die Bauweise und den Baustandard eine wesentliche Rolle. Die bisher
tibliche Unterteilung nach Baualtersklassen sollte aufgrund der sich am Ort wandelnden Gegebenheiten
maglichst bei jedem Mietspiegel iiberpriift werden. Inshesondere die Einordnung modernisierter Altbau-
wohnungen in Baualtersklassen sollte in den Anwendungshinweisen zum Mietspiegel ndher beschrie-
ben werden.

Lage: Die Lage stellt ein komplexes und in seiner Wirkung durchaus umstrittenes Wohnwertmerkmal dar.
Wohnlagen kdnnen individuell sehr unterschiedlich beurteilt werden. Fiir die Lagequalitat sind in erster
Linie die Verhéltnisse des Wohngebietes, in dem die Wohnung liegt, von Bedeutung. Inwieweit die Lage
Einfluss auf die Miethdhe hat, hdngt sehr stark von den regionalen Besonderheiten ab. In der Praxis hat
sich die Unterteilung in zwei oder drei Wohnlagen (z. B. einfach, mittel, gut) bewahrt.

5. Welche Daten werden bei der Erstellung benétigt?

Welche Daten bei der Erstellung eines Mietspiegels bendtigt werden, hdngt von der Art des zu erstel-
lenden Mietspiegels, den ortlichen Gegebenheiten, den vorhandenen Datenquellen und der gewiinsch-
ten Differenziertheit des Mietspiegels ab. Fiir einfache Mietspiegel enthalt das Gesetz keine Vorgaben
hinsichtlich der bendtigten Daten.

Die Datenbeschaffung ist durch Erhebung neuer oder Nutzung vorhandener Daten mdglich. Umfassende
Daten lassen sich durch eine reprisentative Erhebung der mietspiegelrelevanten Mieten beschaffen.
Alternativ dazu ist auch der Riickgriff auf vorhandene Datenbestdnde mdglich, z. B. aus aktuellen Daten-
sammlungen am Ort vertretener Wohnungsunternehmen. Dies bietet sich an, wenn am Ort wenige Woh-
nungsunternehmen Eigentiimer groBer Teile des Bestandes sind. Hiufig werden solche Datenbesténde
aber auch verkniipft mit Erhebungen der Mieten in den {ibrigen, von kleineren Anbietern gehaltenen
Besténden.

Der Riickgriff auf vorhandene Datenbesténde findet vor allem Anwendung bei teilreprasentativen und
ausgehandelten Mietspiegeln.

Zu den besonderen Anforderungen bei qualifizierten Mietspiegeln vgl. Teil 2, Kapitel I1.2.
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6. Welche datenschutzrechtlichen Vorgaben sind zu beachten?

Bei der Erstellung und Fortschreibung eines Mietspiegels sind datenschutzrechtliche Aspekte zu beriick-
sichtigen, wenn in Form von Vermieter- oder Mieterbefragungen oder bei Nutzung vorhandener Daten-
bestdnde personenbezogene Daten erhoben, verarbeitet oder genutzt werden. Dies ist regelméaRig der
Fall, da unter personenbezogenen Daten Einzelangaben zu verstehen sind, die {iber die Verhéltnisse einer
natlirlichen Person (des Betroffenen) Auskunft geben kdnnen. Angaben {iber Wohnungen sind bereits
dann personenbezogene Daten, wenn aus ihnen Riickschliisse auf die jeweiligen Wohnungsmieter gezo-
gen werden kdnnen (z. B. bei Angabe der Wohnungsadresse).

Bei der Erhebung und mdglicherweise auch bei der weiteren Verarbeitung und Nutzung von Daten wird
aufgrund datenschutzrechtlicher Vorgaben vor allem zu beachten sein, dass die danach erforderlichen
Einwilligungen der Betroffenen vorliegen. Dies gilt bei einer Direkterhebung durch Umfrage beim Betrof-
fenen. Es kann aber auch gelten, wenn Dritte befragt werden oder ein Riickgriff auf vorhandene Daten-
bestdnde erfolgen soll, die personenbezogene Daten enthalten. Zur Anwendung kdnnen Regelungen des
Bundesdatenschutzgesetzes und der Landesdatenschutzgesetze kommen. Das Bundesdatenschutzge-
setz gilt bei der Erhebung, Verarbeitung und Nutzung von personenbezogenen Daten durch &ffentliche
Stellen des Bundes und durch nicht 6ffentliche Stellen, z. B. Forschungs- und Beratungsinstitute oder
Wissenschaftler. Die Landesdatenschutzgesetze gelten fiir 6ffentliche Stellen der Lander, Gemeinden
und Landkreise.

Zur Klarung der rechtlichen Situation, inshesondere in Fragen der praktischen Umsetzung der daten-
schutzrechtlichen Vorgaben, sollten deshalb friihzeitig der Landesdatenschutzbeauftragte bzw. die ort-
lich zustédndige Aufsichtsbehorde fiir den Datenschutz beteiligt werden.

Dariiber hinaus kommt die Anwendung von Landesstatistikgesetzen in Betracht, wenn eine kommunale
Stelle eine Datenerhebung selbst durchfiihrt oder veranlasst. Nach einigen Landesstatistikgesetzen diir-
fen Kommunalstatistiken nur aufgrund einer gesetzlichen Grundlage, in der Regel einer Satzung, erstellt
werden.

7. Wie aktuell miissen die dem Mietspiegel zugrunde gelegten Daten sein?

Mietspiegel konnen streng genommen die ortsiibliche Vergleichsmiete nur fiir den Zeitpunkt der Da-
tenerhebung richtig wiedergeben. Wohnungsmaérkte und mit ihnen die Wohnungsmieten kénnen sich
aber durchaus dynamisch entwickeln. Damit ein Mietspiegel seine Befriedungsfunktion erfiillen kann,
kommt der Aktualitdt der verwendeten Daten eine grof3e Bedeutung zu. Dabei steht die Erstellung eines
Mietspiegels im Spannungsfeld zwischen der Reprasentativitét, die — je nach GroRBe der Gemeinde — eine
zeitlich mehr oder weniger aufwandige Primarerhebung erfordert, und der Aktualitdt der Daten. Beide Er-
fordernisse miissen gegeneinander abgewogen werden. Hochstmdgliche Aktualitat sollte ebenso wenig
auf Kosten der Qualitat der Daten gehen, wie andererseits aufwandige Erhebungs- und Auswertungsar-
beiten auf Kosten der Aktualitdt gehen diirfen.

Bei der Zeitplanung ist daher unbedingt zu beachten, dass zwischen der Erhebung der Daten und der
Veriffentlichung des Mietspiegels ein moglichst kurzer Zeitraum liegt. Ansonsten droht der Mietspiegel
inshesondere bei einem dynamischen Wohnungsmarkt seine Aktualitdt zu schnell einzubiiBen und noch
vor der Anpassung seine Befriedungsfunktion zu verlieren.
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Zur Sicherung der Aktualitdt sollen Mietspiegel zudem im Abstand von zwei Jahren der Marktentwick-
lung angepasst werden. Qualifizierte Mietspiegel miissen alle zwei Jahre der Marktentwicklung ange-
passt und nach vier Jahren neu erstellt werden (vgl. hierzu Teil 2, Kapitel 1.13. und 11.7).

8. Wie sind die Daten auszuwerten?

Das Gesetz schreibt fiir den einfachen Mietspiegel keine bestimmte, insbesondere keine wissenschaft-
liche Auswertungsmethode vor. Gleichwohl sollten die Ersteller einfacher Mietspiegel darauf achten,
dass der Mietspiegel ein moglichst genaues Bild der Realitdt wiedergibt. Daher ist es auch fiir die Erstel-
ler einfacher Mietspiegel von Vorteil, wenn sie ihre Auswertung auf eine mdglichst breite und aktuelle
Datenbasis stiitzen kénnen.

Sollen vorhandene Datenbestdnde ausgewertet werden, muss dies nicht mittels wissenschaftlicher
Auswertungsmethoden erfolgen, sondern kann auch auf der Grundlage einvernehmlicher Bewertungen
durch lokale Wohnungsmarktexperten geschehen. Es handelt sich bei diesem Verfahren nicht um ein
willkiirliches oder sachfremdes Aushandeln, sondern um eine in der Praxis bewé&hrte Vorgehensweise.
Vorteil solcher Mietspiegel ist es, dass auf einfachem Wege vorhandene Datensammlungen genutzt wer-
den konnen. Derart erstellte Mietspiegel konnen den drtlichen Mietwohnungsmarkt fiir die Begriindung
von Mieterhhungen ausreichend exakt abbilden. lhre befriedende Wirkung héngt u. a. entscheidend
vom Grad der Anerkennung ab, den sie in ihrer Gemeinde geniel3en. In diesem Sinn haben auch einver-
nehmlich aufgestellte Mietspiegel eine grol3e Befriedungsfunktion im auBergerichtlichen Bereich.

Bei qualifizierten Mietspiegeln sind anerkannte wissenschaftliche Auswertungsmethoden anzuwenden
(vgl. hierzu 2. Teil, Kapitel 11.3.).

9. Welche Informationen sollte der Mietspiegel enthalten?

Ein Mietspiegel muss einen Zahlenteil mit der Darstellung von Mietwerten, aus dem sich die ortsiibliche
Vergleichsmiete ergibt, und einen erlauternden Textteil enthalten.

Im Zahlenteil muss der Mietspiegel das Mietniveau ausweisen. Die Darstellung der Mietwerte sollte nach
bestimmten Kriterien, wie z. B. nach Lage, Baualter, Wohnflache, geordnet werden.

Mietspiegel sollten die ortsiibliche Vergleichsmiete als Spanne ausweisen. Werden zusétzlich Mittel-
werte ausgewiesen, kdnnen sie z. B. als Median (Wert, der in der Mitte der nach der Hohe geordneten
Mietwerte steht) oder als arithmetisches Mittel (Summe aller relevanten Mietwerte geteilt durch ihre
Anzahl) dargestellt werden.

Im Textteil des Mietspiegels sollten Anwendungshinweise mit allen zum Verstandnis des Mietspiegels
erforderlichen Informationen enthalten sein. Hierzu zéhlen:

m Informationen zum zeitlichen Geltungsbereich, inshesondere der vom Ersteller
festgelegte Geltungsbeginn;

m Informationen zum rdumlichen und sachlichen Anwendungshereich;

m Hinweise zur Einordnung der Wohnungen in bestimmte Tabellenfelder;
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m Erlduterungen zur Handhabung bestimmter Wohnwertmerkmale;

m Erlduterungen zur Berechnung etwaiger Zu- und Abschlége.

Selbstverstédndlich konnen im Textteil weitere Informationen enthalten sein, inshesondere konnen die
Mietspiegelersteller und das Verfahren der Mietspiegelerstellung dargestellt sein. Da es sich hierbei
haufig um umfangreiche Ausfiihrungen handeln wird, ist die Darstellung in einer gesonderten Dokumen-
tation in Betracht zu ziehen.

10. Wie muss die Erstellung des Mietspiegels dokumentiert werden?

Beim einfachen Mietspiegel schreibt das Gesetz eine gesonderte Dokumentation der Mietspiegelerstel-
lung nicht vor. Eine solche kann aber durchaus zu empfehlen sein, um die Erstellung des Mietspiegels
nachvollziehbar zu machen und dadurch das Vertrauen in die ausgewiesenen Werte zu erhéhen. Soll ein
Mietspiegel nicht nur als Begriindungsmittel im gesetzlichen Mieterhdhungsverfahren verwendet wer-
den, sondern auch zum Beweis der ortsiiblichen Vergleichsmiete im Prozess herangezogen werden kon-
nen, so ist es erforderlich, dass anhand der Dokumentation die einzelnen Schritte der Mietspiegelerstel-
lung nachvollzogen werden kénnen. Nur so kann das Gericht priifen, ob die im Mietspiegel dargestellten
Werte die tatséchliche ortsiibliche Vergleichsmiete wiedergeben.

In der Dokumentation sollten die Datengrundlage, ggf. die Datenerhebung und das Verfahren der Daten-
auswertung dargestellt werden. Es konnen auch Angaben iiber den oder die Ersteller des Mietspiegels
gemacht werden. Die Dokumentation ist von dem stets erforderlichen Textteil eines Mietspiegels zu un-
terscheiden, der die zur Anwendung des Mietspiegels erforderlichen Angaben enthilt. Soll die Erstel-
lung des Mietspiegels nur knapp dokumentiert werden, kann dies selbstverstandlich auch im Textteil des
Mietspiegels geschehen.

Zu den besonderen Anforderungen an die Dokumentation qualifizierter Mietspiegel vgl. 2. Teil, Kapitel 11.5.

11. In welchen Fallen, durch wen und wie muss ein Mietspiegel anerkannt werden?

Bei einem einfachen Mietspiegel ist eine besondere Anerkennung nicht erforderlich, wenn der Miet-
spiegel von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und Mieter gemeinsam erstellt
worden ist.

Eine von nur einem Interessenverband erstellte Ubersicht iiber die ortsiibliche Vergleichsmiete wird je-
doch erst dann zu einem Mietspiegel im Sinne des Gesetzes, wenn die Gemeinde oder der jeweils ande-
re Verband sie anerkennt. Dementsprechend ist dies bei einer von Dritten erstellten Ubersicht der Fall,
wenn die Gemeinde oder die Interessenvertreter von Vermietern und Mietern sie anerkennen.

Zur Rechtsnatur der Anerkennung und zu den besonderen Anforderungen bei qualifizierten Mietspiegeln
vgl. Teil 2, Kapitel 11.6.
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12. Muss der Mietspiegel verdffentlicht werden?

Nach § 558 ¢ Abs. 4 BGB sollen Mietspiegel und ihre Anderungen veréffentlicht werden. Mietspiegel
kdnnen ihre Funktion nur erfiillen, wenn sie auch bekannt sind. Dies gilt auch fiir die Anpassung von
Mietspiegeln.

Eine bestimmte Art der Verdffentlichung ist nicht vorgeschrieben, inshesondere ist ein rechtsformliches
Veroffentlichungsverfahren nicht erforderlich. Mogliche und sinnvolle Wege der Veréffentlichung sind
die Bekanntmachung im Amtsblatt der Gemeinde, die Verdffentlichung in drtlichen Tageszeitungen, die
Herausgabe einer Broschiire und das Einstellen des Mietspiegels in das Internet.

Die Verdffentlichung verlangt nicht zwingend, dass der Mietspiegel kostenlos verteilt oder als vollstan-
diges Werk, d. h. Zahlen- und Textteil, im Amtshlatt oder einer Tageszeitung abgedruckt wird. Fiir den Fall,
dass er als Broschiire iiber das Rathaus, die Geschéftsraume der Mieter- oder Vermieterverbénde oder
tiber den ortlichen Buchhandel entgeltlich vertrieben werden soll, empfiehlt sich jedoch dringend ein
offentlichkeitswirksamer Hinweis hierauf.

Die Veroffentlichung der Dokumentation in Amtsblatt oder Tageszeitung ist hingegen nicht notwendig.
Sie ist oft sehr umfangreich und zudem zum unmittelbaren Verstandnis des Mietspiegels nicht erforder-
lich. Im Hinblick auf ihre Funktion, das Verfahren und die einzelnen Schritte der Mietspiegelerstellung
nachvollziehbar zu machen, sollte sie den interessierten Kreisen auf Nachfrage (ggf. entgeltlich) zur Ver-
fligung gestellt werden.

13. Wann und wie miissen Mietspiegel angepasst werden?

Eine Pflicht zur Anpassung einfacher Mietspiegel an die Marktentwicklung besteht nicht, nach § 558 ¢
Abs. 3 BGB sollen sie jedoch im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung angepasst werden.

Diejenigen, die einen Mietspiegel erstellen kdnnen, kdnnen ihn auch anpassen. Bei der Anpassung miis-
sen stets datenschutzrechtliche Belange gepriift werden (vgl. 2. Teil, Kapitel I.6.). Die Anpassung muss
nicht von dem urspriinglichen Ersteller des Mietspiegels vorgenommen werden. In diesem Fall kénnen
Urheberrechte beriihrt sein.

Die Frage, wie einfache Mietspiegel anzupassen sind, ist gesetzlich nicht geregelt. Denkbar ist, analog
der Vorschriften fiir den qualifizierten Mietspiegel, der Anpassung eine Stichprobe oder den vom Statis-
tischen Bundesamt ermittelten Preisindex fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland
zugrunde zu legen.

Ein einfacher Mietspiegel, der nach Ablauf von zwei Jahren nicht an die Marktentwicklung angepasst
wird, kann im gesetzlichen Mieterhdhungsverfahren weiterhin als Begriindungsmittel verwendet werden
(8 558 a Abs. 4 BGB), ist jedoch im Gerichtsverfahren nur noch eingeschrénkt bzw. nicht mehr verwend-
bar.

Zu den besonderen Anforderungen an die Anpassung qualifizierter Mietspiegel vgl. Teil 2, Kapitel 11.7.
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14. Welche Kosten entstehen bei der Mietspiegelerstellung?

Die Kosten, die bei der Erstellung eines Mietspiegels anfallen, variieren sehr stark und sind abh&ngig von
der Art des Mietspiegels (einfacher oder qualifizierter Mietspiegel) und weiteren Einflussfaktoren, die
mit dem Inhalt und dem Aufbau des Mietspiegels zusammenhangen. Es kénnen folgende Kostenfaktoren
benannt werden:

m Kosten fiir die Datenbeschaffung (ggf. einschlieflich Lagedifferenzierung), insbesondere die einer
tatsachlichen Erhebung der Daten im Rahmen einer Befragung; diese Kosten haben den gréf3ten An-
teil an den Gesamterstellungskosten eines Mietspiegels;

m Kosten fiir die Bereinigung, Plausibilisierung und Auswertung der Daten sowie fiir die Erstellung der
Mietspiegeltabelle bzw. der Regressionsfunktion(en) und der textlichen Erlduterungen;

m Kosten fiir die Verdffentlichung des Mietspiegels.

Bei einem einfachen Mietspiegel, bei dem auf eine vorhandene Datengrundlage der Verbande zuriickge-
griffen wird, entstehen die geringsten Kosten. Deutlich hthere Kosten entstehen, wenn teilreprésentative
oder andere Datengrundlagen herangezogen werden, die zunédchst beschafft und ausgewertet werden
miissen. Die hdchsten Kosten entstehen bei der Erstellung qualifizierter Mietspiegel, da dafiir eine repra-
sentative Primardatenerhebung vorgenommen werden muss.

Die genauen Kosten lassen sich nur fiir den Einzelfall bestimmen. Dabei spielen auch Faktoren wie die
GroRe der Stichprobe, die Art der Verdffentlichung, die Erbringung von Teilleistungen durch die Kommu-
nen oder Kooperationen mit anséssigen Universitdten eine Rolle.

Qualifizierte Mietspiegel werden in der Regel von Gemeinden erstellt. Dies muss aber nicht bedeuten,
dass die Gemeinden auch die Kosten alleine tragen. In der Praxis haben sich eine ganze Reihe von Mdg-
lichkeiten herausgebildet, wie die Gemeinden ihren Eigenanteil an den Kosten reduzieren kénnen. Hierzu
zéhlen:

m Beteiligung der Wohnungsmarktakteure, z. B. Wohnungsunternehmen, bedeutende Einzeleigentiimer
in einer Gemeinde, Haus- und Grundbesitzerverein, Mieterverein;

m Sponsoring: Beteiligung weiterer Akteure, die nur mittelbar von dem Mietspiegel profitieren, z. B.
Banken, Sparkassen, Versicherungen;

m Ubernahme von Teilleistungen durch die Verwaltung, Gebiihren aus dem Verkauf der Broschiire bzw.
Nutzungsgebiihren fiir Internetanwendungen;

m Werbeeinnahmen durch Werbeplatze in der Broschiire bzw. auf der Internetseite.
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[I. Was ist bei der Erstellung von qualifizierten Mietspiegeln zusétzlich zu beachten?
1. Was ist allgemein zu beachten?

Damit ein Mietspiegel die zusétzliche Qualifikation als qualifizierter Mietspiegel! erhilt, muss er weitere
Voraussetzungen erfiillen:

m Erstellung nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsétzen und

m Anerkennung durch die Gemeinde oder durch Interessenvertreter der Vermieter und Mieter.

AuBerdem muss ein qualifizierter Mietspiegel im Abstand von zwei Jahren an die Marktentwicklung an-
gepasst und nach vier Jahren neu erstellt werden.

Aus dem Erfordernis der Erstellung nach anerkannten wissenschaftlichen Grundséatzen der Statistik kdn-
nen folgende Mindestvoraussetzungen abgeleitet werden:

m Der Mietspiegel muss auf représentativen Daten beruhen.

m Es muss eine wissenschaftlich anerkannte Auswertungsmethode nachvollziehbar eingesetzt worden
sein.

m Die Anwendung anerkannter wissenschaftlicher Methoden muss dokumentiert und damit iiberpriif-
bar sein. Die Dokumentation muss offentlich zugénglich sein.

Dieses Erfordernis schlielit zudem das Aushandeln von Mietspiegelwerten fiir qualifizierte Mietspiegel
aus. Die wissenschaftlich anerkannten Grundsétze stehen auch bei einer Beteiligung eines Arbeits-
kreises Mietspiegel nicht zur Disposition.

2. Was st hinsichtlich der benétigten Daten zu beachten?

Die dem Mietspiegel zugrunde zu legenden Daten miissen représentativ sein, d. h. ein getreues Abbild
des Wohnungsmarktes liefern, fiir den der Mietspiegel gelten soll.

Um die Représentativitdt der Daten zu gewahrleisten, miissen in der Regel eigensténdige Primérerhe-
bungen auf der Basis von Zufallsstichproben durchgefiihrt werden (vgl. Teil 2, Kapitel 1.5. und Teil 4, An-
hang, Kapitel 4.b). Bei einer Zufallsstichprobe hat jede Wohnung die gleiche Chance, in der Stichprobe
vertreten zu sein.2 Es muss zudem sichergestellt werden, dass alle Wohnungen mit ihren mietpreisbe-

(1

Fiir bestimmte Mietspiegel gilt die Ubergangsvorschrift des Art. 229 § 3 Abs. 5 EGBGB: , Auf einen Mietspiegel, der vor dem 1. Sep-
tember 2001 unter Voraussetzungen erstellt worden ist, die § 558 d Abs. 1 und 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs entsprechen,
sind die Vorschriften {iber den qualifizierten Mietspiegel anzuwenden, wenn die Gemeinde ihn nach dem 1. September 2001 als
solchen verdffentlicht hat. War der Mietspiegel vor diesem Zeitpunkt bereits verdffentlicht worden, so ist es ausreichend, wenn
die Gemeinde ihn spéter 6ffentlich als qualifizierten Mietspiegel bezeichnet hat. In jedem Fall sind § 558 a Abs. 3 und § 558 d Abs. 3
des Biirgerlichen Gesetzbuchs nicht anzuwenden auf Mieterh6hungsverlangen, die dem Mieter vor dieser Veroffentlichung zuge-
gangen sind.”

(2)
Dies gilt im strengen Sinn nur fiir eine ungeschichtete Stichprobe. Fiir eine geschichtete Stichprobe muss die Wahrscheinlichkeit
im Voraus definiert sein.
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stimmenden Merkmalen in dieser Stichprobe annédhernd im gleichen Verhéltnis wie in der Grundgesamt-
heit enthalten sind. Das Verfahren der Datengewinnung muss nachvollziehbar sein.

Bei einer Primardatenerhebung sind folgende Punkte zu beachten:
a) Die Wahl der Erhebungsmethode

Bei der Erhebungsmethode ist einerseits nach dem Adressaten der Erhebung — Mieter- oder Vermieter-
befragung — und andererseits nach der Befragungsart — Telefoninterview, schriftliche oder persdnliche
Befragung — zu unterscheiden (Einzelheiten zu den Befragungsmdglichkeiten und -verfahren siehe Teil
4, Anhang, Kapitel 3.).

Mieter- und Vermieterbefragung weisen spezifische Vor- und Nachteile auf, die vor dem Hintergrund der
Struktur des ortlichen Wohnungsmarktes, der zur Verfiigung stehenden Daten und des zur Verfiigung ste-
henden Budgets abgewogen werden sollten. Die bisherigen Erfahrungen zeigen, dass beide Verfahren
im Wesentlichen zu gleichwertigen Ergebnissen fiihren. Vergleiche zwischen dem Antwortverhalten der
Mieter und dem der Vermieter lassen jedenfalls keine systematischen, auf die unterschiedlichen Interes-
senlagen zuriickzufiihrenden Abweichungen erkennen.

b) Die Befragungsbasis: Woraus und wie wird die Stichprobe gezogen?

Fiir die Ziehung der Stichprobe sollte die Datenquelle verwendet werden, die — auch unter Beriicksich-
tigung der Anforderungen des Datenschutzes — sachgerecht und maglichst einfach zugénglich ist. Im
Allgemeinen basieren Mietspiegelbefragungen auf einer Haushaltsdatei und/oder einer Gebdudedatei.

Bevor aus einer solchen Datei eine Zufallsstichprobe gezogen wird, sollte sie méglichst um alle Haus-
haltsadressen oder Wohnungen bereinigt werden, die nicht zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichs-
miete herangezogen werden diirfen oder die nicht in den Mietspiegel aufgenommen werden sollen (wel-
che Wohnungen dies sind, ist im 2. Teil, Kapitel I.2. beschrieben).

Diese Bereinigung sollte am besten mittels eines EDV-gestiitzten Abgleichs erfolgen. Beispielsweise
kdnnen fiir Wohnungen, fiir die der Mietpreis im Zusammenhang mit einer Férderzusage festgelegt wor-
den ist, die Haushaltsadressen mit den Adressen dieser Wohnungen abgeglichen und die betroffenen
Adressen als ungliltig markiert werden. Soweit kein automatischer Adressenabgleich mdglich ist, sollte
die Bereinigung der Adressdaten manuell erfolgen.

Am Ende der Bereinigung sollte eine Adressengrundlage mit einem mdglichst hohen Anteil mietspiegel-
relevanter Adressen stehen. Die aus diesen Adressen gezogene Zufallsstichprobe ist eine Bruttostich-
probe.
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¢) Brutto- und Ergebnisstichprobe

Die Bruttostichprobe ist im weiteren Verlauf der Erhebung um Ausfélle, unplausible und unvollstdndige
Fragebdgen und um diejenigen nicht mietspiegelrelevanten Félle zu bereinigen, die nicht schon im Vor-
feld ausgesondertwerden konnten. Hierdurch entsteht die Ergebnisstichprobe der mietspiegelrelevanten
Falle (vgl. Schaubild).

Um den Anspriichen der Représentativitdt zu geniigen, diirfen die Abweichungen zwischen Bruttostich-
probe und Ergebnisstichprobe nicht zu grol sein. Der Grad der Abweichung wird besonders stark vom
.Reinheitsgrad” der Stichprobe beeinflusst, d. h. je weniger Adressen mit fehlerhaften Angaben behaftet
sind, desto groBer ist der Anteil verwertbarer Interviews.

Je besser die Bereinigung gelingt, desto héher ist der Anteil der Ergebnisstichprobe an der Bruttostich-
probe und desto geringer kann bei gleichem Ergebnis der Stichprobenumfang sein. Dies ist in wirtschaft-
licher Hinsicht besonders wichtig, da der Umfang der Stichprobe den wichtigsten Kostenfaktor bei der
Erstellung des Mietspiegels darstellt.

Die Ausschdpfungsquote kann durch schriftliche oder personliche Erinnerungsaktionen erhéht werden.

Bruttostichprobe

abziiglich stichprobenneutrale Ausfélle: z. B. Adresse nicht gefunden, Wohnung zzt. Leer

= bereinigte Bruttostichprobe

abziiglich stichprobensystematische Ausfélle: z. B. Teilnahmeverweigerung, nicht angetroffen, krank

= Nettostichprobe und Ausschopfungsquote
(= Anteil Nettostichprobe an bereinigter Bruttostichprobe)

abziiglich fehlerhafte und/oder unvollstandige Fragebdgen/Interviews

= Ergebnisstichprobe der auswertbaren Félle

abziiglich nicht mietspiegelrelevante Fille: z. B. wegen Uberschreitens der 4-Jahresregel, Mietpreisbindung
etc.

= Ergebnisstichprobe der mietspiegelrelevanten Félle

d) Stichprobengril3e

Die Erhebung sollte eine ausreichende Anzahl von giiltigen Interviews fiir die Auswertung liefern (Er-
gebnisstichprobe der mietspiegelrelevanten Félle). Je weniger Mietwerte ausgewertet werden kdnnen,
desto geringer ist die Wahrscheinlichkeit, dass die ermittelten Mieten das tatsachliche Mietniveau hin-
reichend genau abbilden.

Die Anforderungen an den Stichprobenumfang sind von GroRe und Struktur des Wohnungsmarktes und
von der Anzahl der Wohnwertmerkmale abhangig, die im Mietspiegel beriicksichtigt werden sollen.

Auswirkungen auf den notwendigen Stichprobenumfang hat auch die Entscheidung, ob ein Tabellen-
oder ein Regressionsmietspiegel erstellt werden soll (die Begriffe werden in Teil 2, Kapitel 11.3. ausfiihr-
lich erldutert):
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Bei Tabellenmietspiegeln ergibt sich der Umfang der Gesamtstichprobe aus folgenden Gesichtspunkten:
m Verteilung der Wohnungen in der Grundgesamtheit;
m Zahl der zu erwartenden Tabellenfelder;

m  Mindesthesetzung von 30 Féllen bzw. Wohnungen je Mietspiegelfeld (dies gilt als Faustformel fiir den
notwendigen Mindestumfang), vgl. hierzu auch Teil 2, Kapitel 11.3.b);

m Sicherheitsreserven fiir fehlerhafte und unvollstdndige Fragebdgen sowie fiir nicht mietspiegelrele-
vante Wohnungen;

m zu erwartende Ausschdpfungsquote.

Unterstellt man den Ausweis von 40 Tabellenfeldern und beriicksichtigt eine minimale Feldbesetzung
von 30 Wohnungen je Mietspiegelfeld (Ergebnisstichprobe der mietspiegelrelevanten Félle), so ist eine
Ergebnisstichprobe von mindestens 1 200 Wohnungen erforderlich. Unter Beriicksichtigung der zu er-
wartenden Ausschdpfungsquote und von Sicherheitsreserven (siehe oben) wird die Bruttostichprobe um
ein Mehrfaches hoher sein und kdnnte bei ca. 3 000 bis 5 000 Wohnungen liegen.

Um die Bruttostichprobe mdglichst gering zu halten, kann es daher sinnvoll sein, eine geschichtete Stich-
probe zu ziehen. Bei der Bemessung der erforderlichen Bruttostichprobe ist ndmlich zu beriicksichtigen,
dass die Wohnungen in der Grundgesamtheit nicht gleichmaRig verteilt sind (vgl. hierzu auch Teil 4, An-
hang, Kapitel 4.b). Bei diesem Verfahren wird die Stichprobe nicht aus der Gesamtheit aller bereinigten
Adressen gleichmaRig, sondern mit unterschiedlichen Anteilen der einzelnen Wohnungstypen gezogen.
Beispiel: Wenn in einem bestimmten Stadtgebiet relativ homogene Bestdnde von Mehrgeschosswoh-
nungen aus einer bestimmten Bauepoche dominieren, die etwa die gleiche Miethéhe haben, ist hierfiir
eine geringere Stichprobe erforderlich als fiir eher kleinteilige, heterogene Wohnungsbestande mit sehr
stark streuenden Mieten. Voraussetzung fiir die Ziehung einer geschichteten Stichprobe ist, dass Infor-
mationen dariiber vorliegen, mit welchem Anteil die zu beriicksichtigenden Wohnungsmarktsegmente in
der Grundgesamtheit vertreten sind.

Bei Regressionsmietspiegeln geniigt im Vergleich zu Tabellenmietspiegeln eine kleinere Stichprobe,
weil dadurch, dass die Regressionsmethode die Informationen der gesamten Stichprobe ausnutzt, die
Teilmengenbildung wie beim Tabellenmietspiegel entféllt. Fiir kleinere Kommunen mit homogenem Woh-
nungshestand und entsprechend geringer Mietendifferenzierung empfiehlt sich eine Ergebnisstichprobe
von mindestens 500 Wohnungen, bei gréeren Kommunen von bis zu einem Prozent des relevanten Woh-
nungsbestandes.

3. Wasiist bei der Datenauswertung zu beachten? Tabellen- und
Regressionsmietspiegel

Als Methoden zur Erstellung qualifizierter Mietspiegel sind in der Wissenschaft die Tabellen- und die
Regressionsmethode anerkannt und werden in der Praxis angewandt.

Der Erstellungsprozess ist bei beiden Methoden dhnlich: Beide basieren auf einer représentativen empi-
rischen Datenerhebung, und bei beiden wird der Einfluss einzelner Wohnwertmerkmale auf die Miethéhe
mit gleichwertigen statistischen Verfahren untersucht.

Die Erstellung von Mietspiegeln BBSR-Sonderpublikation



TOP 9

Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln 27

Die beiden Auswertungsmethoden werden nachfolgend naher erléautert.

a) Regressionsmietspiegel

Der Regressionsmethode liegt die Uberlegung zugrunde, dass sich die Miete einer Wohnung aus der
Bewertung ihrer Wohnwertmerkmale durch die Marktpartner ergibt und dass dieser Zusammenhang
mit einer mathematischen Gleichung beschrieben werden kann. Jedes Merkmal (z. B. die GriBe der
Wohnung, das Baualter, die Ausstattungsqualitat) leistet einen Beitrag zum Mietpreis der Wohnung. Das
Zusammenwirken aller Merkmale ergibt die abzubildende Miete.

Die bisherigen Erfahrungen zeigen, dass es nicht ,das” Verfahren zur Erstellung eines Regressionsmiet-
spiegels gibt, sondern verschiedene Varianten der Methode zur Anwendung kommen koénnen. Welche
angemessen ist, muss fiir den jeweiligen Wohnungsmarkt entschieden werden. Dies liegt inshesondere
daran, dass zwischen einzelnen Wohnungsmerkmalen enge Beziehungen (Interaktionen) bestehen kon-
nen. So finden sich in guter Wohnlage auch haufig Wohnungen mit guter Ausstattung, was es erschwert,
die (héhere) Miete dem einen oder anderen Merkmal isoliert zuzurechnen.

Das Ergebnis der Regressionsmethode kann in eine allgemein verstandliche und nachvollziehbare Dar-
stellung gebracht werden, z. B. in die Form von Tabellen. Dies zeigen verschiedene Beispiele aus Stadten,
in denen diese Methode zur Anwendung kommt.

b) Tabellenmietspiegel

Der Tabellenmethode liegt die Uberlegung zugrunde, dass sich die Struktur des Wohnungsmarktes in
typischen Kategorien von Wohnungen beschreiben ldsst. Die Kategorien werden durch Kombinationen
von Wohnwertmerkmalen (z. B. Altbau, mit Bad, GrdRe unter 40 gm, einfache Wohnlage) bestimmt und in
einem Mietspiegelfeld abgebildet.

Die Strukturierung der Tabellen kann bei einem qualifizierten Tabellenmietspiegel nicht willkiirlich er-
folgen. Es miissen hierzu vielmehr mit geeigneten wissenschaftlichen Methoden diejenigen Wohn-
wertmerkmale identifiziert werden, die den statistisch bedeutsamsten Einfluss auf die Miethéhe haben.
AulRerdem muss gewahrleistet sein, dass die Tabellenfelder in sich moglichst homogen und gegeniiber
anderen Feldern moglichst verschieden sind. Es sollte mdglichst nicht vorkommen, dass Wohnungen
verschiedener Tabellenfelder geringere Unterschiede aufweisen als Wohnungen innerhalb des gleichen
Tabellenfeldes.

Es kann bei der Erstellung von Mietspiegeln vorkommen, dass die Besetzung einzelner Tabellenfelder
nicht ausreicht, um bestimmte Teilméarkte reprédsentativ abzubilden. Die ortsiibliche Vergleichsmiete
kann fiir solche Tabellenfelder selbstverstidndlich dennoch ausgewiesen werden. Allerdings ist durch
eine deutlich sichtbare Kennzeichnung unter Angabe der Fallzahl darauf hinzuweisen, dass diese Ta-
bellenfelder nicht die Anforderungen eines qualifizierten Mietspiegels erfiillen (vgl. hierzu auch Teil 2,
Kapitel 1.5.). Die mit dem qualifizierten Mietspiegel verbundenen Rechtsfolgen treten fiir Wohnungen, die
in diese Tabellenfelder einzuordnen sind, also nicht ein.
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Ein Tabellenmietspiegel muss nicht auf wenige, die Miete stark beeinflussende Merkmale reduziert
werden. Im Rahmen eines Systems von Zu- und Abschldgen oder eines Punktesystems kdnnen auch
Merkmale mit geringerem Einfluss auf die Miethohe statistisch ermittelt und angemessen beriicksichtigt
werden.

4. Wie werden bei qualifizierten Mietspiegeln Mietpreisspannen berechnet?

Die Praxis der Mietspiegelerstellung zeigt, dass durch die Mietspiegelwerte in der Regel nicht alle
Mietunterschiede erklart werden kdnnen. Dies ist darauf zuriickzufiihren, dass einerseits kaum jemals
alle relevanten mitpreisbeeinflussenden Faktoren ermittelt werden kdnnen, und dass es sich anderer-
seits bei Wohnungsmaérkten um unvollkommene Mérkte handelt, auf denen teilweise auch fiir identische
Wohnungen unterschiedliche Mieten verlangt werden.

Daraus folgt, dass sowohl bei Tabellen- als auch bei Regressionsmietspiegeln Spannen ausgewiesen
werden sollten. Diese Spannen miissen den jeweils niedrigsten und hochsten Wert eines Feldes so be-
stimmen, dass zwischen diesen Werten die ,iiblichen” Mietwerte liegen. Ziel sollte eine einvernehmliche
Beurteilung der Beteiligten sein. In der Praxis wird bei Tabellenmietspiegeln hdufig eine 2/3-Spanne als
Lblich” angesehen, d. h. zwei Drittel aller beobachteten Werte liegen innerhalb der Spanne.

Die Spannenbildung wird anhand der nachfolgenden Grafik beispielhaft fiir einen Tabellenmietspiegel mit
einer 2/3-Spanne veranschaulicht:

m Aussonderung von extremen , Ausreillermieten”: Beim qualifizierten Mietspiegel ist auf eine stati-
stisch fundierte Eliminierung von Ausreilern zu achten. Die Eliminierung darf nicht auf der Basis will-
kiirlicher Festlegungen, z. B. durch den Arbeitskreis Mietspiegel, erfolgen.

Zahl der Félle
2/3 der Félle
1/6 der 1/6 der
Falle Falle
I Miete in €/gm
I I pro Monat
u o
"AusreiBer" "AusreiBer"
U=Unterer Wert der Spanne 0O=Oberer Wert der Spanne
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m Bestimmung des unteren und oberen Wertes der Spanne durch Kappen von je 1/6 der Félle am oberen
und unteren Ende der Mietenskala.

Erst nachdem die AusreilRermieten eliminiert sind, werden bei einer 2/3-Spanne jeweils ein Sechstel der
Mieten am unteren und am oberen Ende der Verteilung ausgesondert. Die ortsiibliche Vergleichsmiete
wird dann durch die Spanne der verbleibenden Mietwerte gebildet.

b. Was ist bei der Dokumentation zusétzlich zu beachten?

Wegen des Erfordernisses der Anwendung anerkannter wissenschaftlicher Grundsétze ist die Erstellung
des qualifizierten Mietspiegels zwingend zu dokumentieren, um die Ergebnisse nachvollziehen und {iber-
priifen zu kénnen.

Die Dokumentation des qualifizierten Mietspiegels muss neben den in Teil 2, Kapitel 1.10. genannten Infor-
mationen inshesondere die angewandten Methoden ausfiihrlich und méglichst verstandlich darstellen.
Ein solcher Methodenbericht muss Angaben zu folgenden Punkten enthalten:

m Trédger des Verfahrens und Verfahrensheteiligte;

m Datengrundlage und Datenermittlung: Verfahren der Stichprobenziehung, StichprobengréRe, Befra-
gungsart, Erhebungsinstrument (Fragebogen), Ausschdpfungsquote der Stichprobe, Verfahren der
Plausibilisierung;

m  Auswertung: Darstellung der Verfahren — Tabellen- oder Regressionsmietspiegel — Darlegung der
Verfahrensschritte, Darstellung der Mietwerte, Ausweisung von Spannen, Feldbesetzung (bei Tabel-
lenmietspiegeln);

m ggf. Dokumentation der Anpassung.

6. Das Erfordernis der Anerkennung

Im Gegensatz zum einfachen Mietspiegel ist beim qualifizierten Mietspiegel die Anerkennung durch die
Gemeinde oder durch die Interessenvertreter der Vermieter und der Mieter erforderlich.

Die Anerkennung durch die Gemeinde ist eine Willenserkldrung, die vom zustdndigen Organ der Ge-
meinde abgegeben werden muss. Ob dazu ein Ratsbeschluss erforderlich ist, ist eine Frage des Kom-
munalrechts. Abgrenzungskriterium diirfte regelméRig sein, ob es sich um ein Geschéft der laufenden
Verwaltung handelt. Dies wird in der Regel der Fall sein. Der Mietspiegel hat weder eine unmittelbare
Folgewirkung fiir die Gemeinde noch eine bindende AulRenwirkung. Er begriindet keine rechtlichen Ver-
pflichtungen fiir die Gemeinde, sondern schafft lediglich mehr Rechtssicherheit bei den privatrechtlichen
Beziehungen zwischen Mietern und Vermietern.

Die Anerkennung eines Mietspiegels durch Interessenvertreter der Vermieter und der Mieter erfordert
eine darauf gerichtete Willenserklarung durch ein vertretungsberechtigtes Organ. Eine bestimmte Form
ist dafiir nicht vorgesehen. Daher ist es ausreichend, wenn die Interessenverbénde, z. B. auf einer ab-
schlieBenden Sitzung des Arbeitskreises Mietspiegel, die Anerkennung des Mietspiegels miindlich er-
kldren. Existieren in einer Gemeinde mehrere Mieter- oder Vermieterverbande, geniigt auf beiden Seiten
die Anerkennung durch einen Verband.
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7. Was ist bei der zeitlichen Anpassung zu beachten?

Der qualifizierte Mietspiegel ist spatestens im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung anzupas-
sen und nach vier Jahren neu zu erstellen.

Die Fristen fiir die Anpassung bzw. Neuaufstellung eines Mietspiegels beginnen mit dem Geltungsbeginn
des Mietspiegels. Der Geltungsbeginn sollte vom Mietspiegelersteller festgelegt werden und moglichst
zeitnah an der Anerkennung liegen. Ist kein Geltungsbeginn festgelegt, so beginnen die Fristen mit dem
Datum der Verdffentlichung des Mietspiegels.

Unterbleibt die rechtzeitige Anpassung, verliert der Mietspiegel seine Eigenschaft als qualifizierter Miet-
spiegel; er kann aber weiterhin als einfacher Mietspiegel zur Begriindung eines Mieterhéhungsverlan-
gens herangezogen werden.

Das Gesetz ldsst zwei Arten der Anpassung zu: die Anpassung mittels des vom Statistischen Bundesamt
ermittelten Preisindexes fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland sowie die Fort-
schreibung mittels einer Stichprobe. Welchem Verfahren der Vorzug zu geben ist, hdngt von der jewei-
ligen Wohnungsmarktentwicklung ab und sollte vom Mietspiegelersteller bzw. dem Arbeitskreis Miet-
spiegel entschieden werden.

a) Anpassung mittels Index

Eine Indexfortschreibung bietet sich an, wenn davon ausgegangen werden kann, dass die Mieten aller
Wohnungen in einer Gemeinde sich seit der Erstellung des letzten Mietspiegels im Wesentlichen gleich-
maBig entwickelt haben, es also zu keinen gréReren strukturellen Veranderungen gekommen ist. Die
Anpassung erfolgt durch Multiplikation der Mieten mit dem Faktor, der sich aus der Verdnderung des vom
Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindexes fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte ergibt.

Die Indexfortschreibung ist ein einfach zu handhabendes und unaufwéndiges Verfahren. Zwar kann die
Mietenentwicklung mit diesem Verfahren nicht liberall exakt erfasst werden. Jedoch werden sich die
Abweichungen im Allgemeinen in solch geringen GréBenordnungen bewegen, dass sie in Kauf genom-
men werden kdnnen, wenn man den hohen Aufwand bedenkt, der gegebenenfalls zur Erzielung héherer
Genauigkeit erforderlich sein diirfte.

b) Anpassung mittels Stichprobe

Liegen Anhaltspunkte fiir starkere Abweichungen der ortlichen Mietenentwicklung von der bundeswei-
ten Preisentwicklung oder auch fiir groBere strukturelle Verdanderungen des drtlichen Wohnungsmarktes
vor, sollte eher das Stichprobenverfahren gewahlt werden.

Die Anpassung mittels einer Stichprobe kann mit relativ kleinem Stichprobenumfang durchgefiihrt wer-
den, wobei es sich anbietet, die Stichprobe auf Grundlage der vorangegangenen Befragung zu ziehen. In
diesem Fall sind besondere datenschutzrechtliche Anforderungen zu beachten.
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Teil 3: Exkurs — Mietdatenbanken

Als zusétzliches Mittel fiir die Begriindung eines Mieterhdhungsverlangens wurde durch die Mietrechts-
reform die Mietdatenbank eingefiihrt. GemaR § 558 a Abs. 2 Nr. 2 BGB kann der Vermieter sein Mieterhd-
hungsverlangen auch durch Bezugnahme auf eine Auskunft aus einer Mietdatenbank begriinden.

Was ist unter einer Mietdatenbank zu verstehen?

Eine Mietdatenbank ist eine fortlaufend gefiihrte (EDV-gestiitzte) Sammlung von Mieten, die von der Ge-
meinde oder von Interessenvertretern der Mieter und Vermieter gemeinsam gefiihrt oder anerkannt wird.
Aus der Mietdatenbank kénnen Auskiinfte gegeben werden, die fiir einzelne Wohnungen einen Schluss
auf die ortsiibliche Vergleichsmiete zulassen.

Welche praktischen Erfahrungen mit Mietdatenbanken liegen vor?

Praktische Erfahrungen liegen bisher nurin Hannover vor, wo seit 1977 von einem dafiir gegriindeten Ver-
ein eine Mietdatenbank betrieben wird. In die dortige Datenbank werden die Mietangaben jedes Mieters
oder Vermieters eingegeben, der eine Abfrage tatigt. Anfragenden Mietern bzw. Vermietern werden ge-
gen entsprechendes Entgeltin der Regel die Adressen und Mietdaten von drei Vergleichswohnungen ge-
nannt. Zwei Wohnungen liegen dabei mit ihrer Miete dicht iiber dem fiir alle vergleichbaren Wohnungen
ermittelten Mittelwert, eine weitere knapp darunter. Erfolgt aufgrund der Auskunft eine Mietdnderung,
so soll eine Riickmeldung erfolgen, welche in die Datei ibernommen wird. Die Mietdatenbank Hannover
wird somit aus den jeweiligen Anfragen von Mietern und Vermietern laufend aktualisiert.

Was ist beim Aufbau und Betrieb einer Mietdatenbank zu beachten?

Damit auf die ortsiibliche Vergleichsmiete geschlossen werden kann, sind bei der Auswahl der Miet-
daten zur Ermittlung der Vergleichsmiete fiir eine bestimmte Wohnung die gesetzlichen Vorgaben zur
Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete einzuhalten. Hier ist analog zur Erstellung von Mietspiegeln
vorzugehen (vgl. Teil 2, Kapitel 1.2.). Die Betreiber der Mietdatenbank miissen die Angaben der Vermieter
und Mieter entsprechend iiberpriifen.

Auch beim Aufbau einer Mietdatenbank muss ein einheitlicher Mietbegriff zugrunde gelegt werden. Emp-
fehlenswert ist der Aufbau einer Mietdatenbank auf der Basis von Nettomieten. Sind Betriebskosten in
der Miete enthalten, miissen diese herausgerechnet werden (vgl. Teil 2, Kapitel 1.3.).
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Um die Vergleichbarkeit der gesetzlich vorgegebenen Wohnwertmerkmale Art, GroBe, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage zu gewéhrleisten, sollten die gesammelten Mietdaten zudem maglichst differen-
ziert erhoben werden.

Beim Aufbau und Betrieb einer Mietdatenbank sollten — unter Beachtung der datenschutzrechtlichen
Vorgaben - die bei den am Ort ansédssigen Interessenverbdnde der Vermieter und Mieter vorhandenen
Mietdaten moglichst umfassend genutzt werden. Sinnvoll ist es, wenn auch Wohnungsunternehmen und
Hausverwaltungen den beiihnen vorhandenen Datenbestand zur Verfiigung stellen. Im laufenden Betrieb
sollten —wie in Hannover —die Mietangaben jedes Mieters oder Vermieters eingegeben werden, der eine
Abfrage téatigt.

Zum Betreiben einer Mietdatenbank muss die dafiir eingerichtete Stelle einen stdndigen Geschéftsbhe-
trieb aufrechterhalten. Sie muss erreichbar sein, neue Anfragen sichten und auswerten, die Datensamm-
lung weiterfiihren und neu aufbereiten. Ein wirtschaftlicher Betrieb der Mietdatenbank ist gewahrleistet,
wenn die entstehenden Kosten iiber Auskunftsgebiihren gedeckt werden.

Wie erfolgt die Auskunftserteilung?

Auf der Basis der Mietdatenbank sollen Auskiinfte gegeben werden, die fiir einzelne Wohnungen einen
Schluss auf die ortsiibliche Vergleichsmiete zulassen. Dies ist auf verschiedene Arten (auch in Kombi-
nation) denkbar:

m Benennung von drei oder mehr Vergleichswohnungen;
m Angabe von Mittelwerten;

m Angabe von Spannen.

Unter Beachtung ausreichender Fallzahlen ist es auch denkbar, iiber Mietdatenbanken differenzierte
Auskiinfte zu bestimmten Wohnwertmerkmalen (z. B. Ausstattungs-, Beschaffenheitsmerkmale), z. B. mit
Hilfe eines Systems von Zu- und Abschldgen, zu erhalten.

Welche datenschutzrechtlichen Vorgaben sind zu beachten?

Besteht die Auskunft aus der Benennung von Vergleichswohnungen mit Adresse, genauer Lage im Ge-
béude etc., miissen bei der Datenerfassung Angaben festgehalten werden, die die jeweilige Wohnung
identifizieren. In diesem Fall werden personenbezogene Daten erhoben und zum Zweck der kiinftigen
Ubermittlung gespeichert. Sofern die Mietdatenbank von einer nicht éffentlichen Stelle betrieben wird,
muss diese die Vorgaben des Bundesdatenschutzgesetzes beachten. Sollte die Mietdatenbank von einer
offentlichen Stelle betrieben werden, waren die Vorschriften des jeweiligen Landesdatenschutzgesetzes
maBgeblich (vgl. 2. Teil, Kapitel 1.6.). In den Fallen des Betreibens einer Mietdatenbank wird das Erheben,
Speichern oder Verandern von Daten zum Zweck der Ubermittiung personenbezogener Daten nur mit
schriftlicher Einwilligung des Betroffenen zuldssig sein. Fiir die Betreiber einer Mietdatenbank bedeutet
dies in der Praxis, dass bei der Erhebung von Daten bereits auf dem Erfassungsbogen ein Hinweis darauf
zu geben ist, dass die Angabe der Daten freiwillig erfolgt und einer schriftlichen Einwilligung bedarf.
Zudem muss eine Aufkldarung dariiber stattfinden, dass die Wohnungsdaten in der Mietdatenbank ge-
speichert und an Dritte zum Zweck der Ermittlung von Vergleichsmieten weitergegeben werden sollen.

Exkurs — Mietdatenbanken BBSR-Sonderpublikation



TOP 9

Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln 33

Um eine datenschutzgerechte Ausgestaltung des Verfahrens zu gewahrleisten, sollte vor Errichtung ei-
ner Mietdatenbank in jedem Fall der Landesbeauftragte fiir den Datenschutz bzw. die drtlich zustdndige
Aufsichtsbehdrde fiir den Datenschutz beteiligt werden.

Wie kann eine hohe Akzeptanz erreicht werden?

Der wesentliche Unterschied der Mietdatenbank gegeniiber einem Mietspiegel, der immer nur eine Mo-
mentaufnahme des Wohnungsmarktes darstellt, liegt in der fortlaufenden Erfassung von Daten. Damit
ermdglicht eine Datenbank grundsétzlich eine hohe Aktualitét, weist aber gegeniiber einem qualifizierten
Mietspiegel bisher eine geringere Reprdsentativitit auf.

Um eine hohe Akzeptanz bei allen Beteiligten zu erhalten und zu sichern, sollte darauf geachtet werden,
dass Mietdaten nicht einseitig in die Datenbank einflieBen. Dies erfordert eine mdglichst breite Daten-
basis unter Beteiligung aller wesentlichen Akteure des drtlichen Wohnungsmarktes. Nur wenn die Ver-
bénde der Mieter- und Vermieterseite mitwirken und ihre eigenen Datenbesténde laufend zur Verfiigung
stellen, wird sich auch der Aufwand fiir den Betrieb der Datenbank in Grenzen halten und eine moderate
Kalkulation der Auskunftsgebiihren ermdglicht. Dies ist Voraussetzung fiir eine rege Inanspruchnahme
der Datenbank, die wiederum eine hohe Aktualitdt der Daten begiinstigt, da mit jeder Abfrage neue, ak-
tuelle Mietangaben in die Datenbank einflieBen.

Fiir Auskiinfte aus einer Mietdatenbank gilt — anders als beim qualifizierten Mietspiegel — keine Vermu-
tung fiir die Richtigkeit der Angaben. Wenn die Auskiinfte aktuell und verlasslich sind, kann gleichwohl
eine hohe Akzeptanz erreicht werden.
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Teil 4:  Anhang

1. Ablaufplanung der Mietspiegelerstellung

Im Folgenden ist exemplarisch die Ablaufplanung fiir die Erstellung eines Mietspiegels dargestellt. Die
Erstellung eines Mietspiegels gliedert sich in drei Phasen:

In der ersten Phase - der Vorbereitungsphase - werden die Rahmenbedingungen festgelegt, inshe-
sondere wer bei der Erstellung mitwirkt und welche Art von Mietspiegel erstellt werden soll.

In der zweiten Phase — der Erstellungsphase —werden die erforderlichen Daten beschafft und ausge-
wertet.

In der letzten Phase — der Verdffentlichungsphase - wird der Mietspiegel der Offentlichkeit zuganglich
gemacht.

Der Zeitbedarf fiir die drei Phasen kann je nach Gemeinde und gewé&hltem Erstellungsverfahren sehr
unterschiedlich sein.

Dariiber hinaus sollte eine Dokumentation der fiir die Mietspiegelerstellung relevanten Aspekte erfolgen.
Fiir den qualifizierten Mietspiegel ist eine Dokumentation vorgeschrieben (vgl. Teil 2, Kapitel 1.10. und I1.5).

Im Folgenden sind typischerweise anfallende Arbeitsschritte dargestellt. Ob alle Schritte erforderlich
sind, hangt von der Art des Mietspiegels ah. Einzelne Arbeitsschritte kdnnen z. B.

m bei Mietspiegeln auf der Grundlage bereits vorhandener Daten teilweise entbehrlich sein (durch *
gekennzeichnet) oder

m bei Mietspiegeln, die auf der Grundlage einvernehmlicher Bewertung durch lokale Wohnungsmarkt-
experten erstellt werden, zusétzlich hinzukommen (mit ** gekennzeichnet).

Vorbereitungsphase:

m Entscheidung iiber die Einrichtung eines Arbeitskreises, ggf. Festlegung der Zusténdigkeiten;

m Entscheidung iiber die Art des Mietspiegels;

m Entscheidung {iber die Finanzierung;

m Entscheidung dariiber, ob der Mietspiegel selbst erstellt oder ob ein auRenstehender Dritter beauf-
tragt werden soll;

m Festlegung des Zeitplans;

m ggf. Festlegung des Stichtages fiir die Datenerhebung und Ausschreibung der Datenerhebung *;

m Kldrung datenschutzrechtlicher Fragen.
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Erstellungsphase:

Aufbereitung mietspiegelrelevanter Daten (Wohnungsbestand etc.);

Beteiligung der Interessenvertreter usw. bei Zusammenstellung vorhandener Daten *¥;

Festlegung des Fragebogeninhalts in Abstimmung mit den Beteiligten, inshesondere auch den Inte-
ressenvertretern;

Stichprobenziehung *;
Datenerhebung/Befragung *;
Zusammenstellung der Daten;
Plausibilitatspriifung;

Bereinigung der Stichprobe *;
Auswertung der Daten;

Abstimmung mit Interessenvertretern **;

ggf. Beschluss eines Gemeindeorgans.

Verdffentlichungsphase:

2.

Verdffentlichung (z. B. im Amtsblatt oder auf sonstige Weise);

Dokumentation.

Wohnwertmerkmale

a) Art

Gebaudeart: Bei diesem Merkmal sollte grundsétzlich zwischen Ein- und Zweifamilienhdusern und
Mehrfamilienhdusern unterschieden werden. Inshesondere im Segment der Einfamilienhduser voll-
zieht sich die Mietpreisbildung oft nach Kriterien, die einer Normierung nur schwer zugénglich sind,
wie der GroRe und Ausrichtung des Gartens (Siid- oder Nordausrichtung) oder besonderen Ausstat-
tungsmerkmalen (z. B. Sauna, Kamin). Zudem variieren hier auch die WohnungsgréfRen sehr stark,
so dass der Ausweis einer ortsiiblichen Vergleichsmiete in diesem Segment nur bedingt maglich ist.
Etwas anders verhélt es sich bei den eher standardisierten Reihen- und Doppelhaushélften. Eine Ent-
scheidung iiber die Beriicksichtigung im Mietspiegel sollte von der Bedeutung dieses Segments fiir
den Mietwohnungsmarkt abhangig gemacht werden.

Die Gebaudeart ist aber auch innerhalb der Gruppe der Mehrfamilienhduser von Bedeutung. In Ab-
héngigkeit von der GroRBe des Wohnungsmarktes werden oftmals fiir Hochh&user ab einer bestimm-
ten Stockwerkszahl geringere Mieten verlangt als z. B. fiir drei- bis fiinfgeschossige Mehrfamilien-
héuser.

Wohnungstyp: Ein grundlegendes Unterscheidungsmerkmal fiir den Wohnungstyp ist die Abge-
schlossenheit einer Wohnung. Als abgeschlossen werden solche Wohnungen bezeichnet, die {iber
einen eigenen Eingang verfiigen und bei denen sédmtliche Rdume (z. B. Toilette, Kiiche, Bad) allein
dieser Wohnung zuzurechnen sind und nicht gemeinschaftlich genutzt werden.
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Zu speziellen Wohnungstypen, die im Mietspiegel ein eigenes Wohnungsmarktsegment begriinden kén-
nen, zdhlen folgende Typen:

m Apartment (abgeschlossene Einzimmerwohnung mit Kochnische und separatem Bad oder Dusche
sowie WC);

m  Maisonette-Wohnung (iiber zwei oder mehr Geschosse; mit innenliegender Treppe);
m Souterrain-Wohnung (teilweise unterhalb der Geldndeoberfliche gelegen);

m Penthouse-Wohnung (eigenstdandige Wohneinheit auf einem hoheren Gebaude mit groRziigiger
Dachterrasse, meist zuriickgesetzt vom Hausgrund).

Eine gesonderte Beriicksichtigung dieser speziellen Wohnungstypen im Mietspiegel sollte von ihrer Be-
deutung fiir den drtlichen Wohnungsmarkt abhéngig gemacht werden.

b) GrolRe

Das Vergleichsmerkmal GroBe hat erfahrungsgeméaR einen groBen Anteil an der Erklarung der Miet-
wertunterschiede zwischen Wohnungen. Im Allgemeinen kdonnen fiir kleinere Wohnungen hohere
Quadratmetermieten als fiir groBere Wohnungen vereinbart werden. Relativ geringe groBenbezogene
Preisdifferenzen ergeben sich fiir die Masse der Wohnungen mittlerer GréRe, also z. B. fiir Zwei- bis Vier-
Zimmer-Wohnungen, je nach Wohnungsmarkt mit einer GréRe zwischen ca. 50 und 90 Quadratmetern.
GroBenangaben in Mietspiegeln sollten sich nur auf solche Wohnungen beziehen, die auf den einzelnen
Wohnungsmaérkten auch tatséchlich existieren und fiir die auch Beobachtungswerte vorliegen.

In der Praxis spielt die Ermittlung der Wohnungsgrée eine grofRe Rolle. Zwingende gesetzliche Rege-
lungen gibt es fiir den preisfreien Wohnungsbau nicht. Problematisch ist dabei vor allem immer wieder
die Flachenberechnung von Balkonen, Freisitzen, Terrassen. Hier sollte im Fragebogen und dann im Miet-
spiegel zur spéteren Streitvermeidung eine Angabe gemacht werden, wie diese Flache aus Griinden der
Vereinheitlichung angerechnet werden soll.

c) Ausstattung

Die klassische Untergliederung orientierte sich an folgenden Abgrenzungen:
m ohne Innen-WC, ohne Sammelheizung (SH), ohne Bad/Dusche;

= mit Innen-WC, ohne SH, ohne Bad/Dusche;

m  mit Innen-WC, mit SH, ohne Bad/Dusche;

m  mit Innen-WC, mit SH und Bad/Dusche.

Wohnungen der ersten Kategorie gehdren auf fast allen Wohnungsmarkten mittlerweile zur Ausnahme,
eingeschrankt gilt dies auch fiir die zweite Kategorie. Wegen ihrer geringen Anzahl ist ein differenzierter
Ausweis dieser beiden Kategorien im Allgemeinen nicht mehr maglich. Die beiden anderen Kategorien
beschreiben dagegen den Standard heutiger Wohnungsausstattungen und eignen sich aus diesem
Grund nur bedingt zur Erklarung ausstattungsbedingter Mietpreisunterschiede.
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Zusatzlich zu den Standardmerkmalen sollten daher weitere Ausstattungsmerkmale in den Mietspiegel
einbezogen werden. Fiir alle Ausstattungsmerkmale gilt, dass sie nur dann zur Bestimmung der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete herangezogen werden diirfen, wenn sie vom Vermieter gestellt worden sind. Vom
Mieter selbst geschaffene Ausstattungsmerkmale, deren Kosten nicht vom Vermieter erstattet werden,
miissen bei der Mietspiegelerstellung unberiicksichtigt bleiben. Zu geeigneten Kriterien hierfiir vgl. 4.
Teil, Anhang, Kapitel 3.b., Punkt ,Angaben zur Ausstattung”.

d) Beschaffenheit

Die hisher fiir die Bestimmung der Beschaffenheit haufig {ibliche Gruppierung des Wohnungsbestandes
nach Baualtersklassen sollte bei jedem Mietspiegel {iberpriift werden. Eine Reihe von Untersuchungen
hat gezeigt, dass der Einfluss des Baualters als mietpreisdifferenzierendes Merkmal zunehmend geringer
wird, zumal ein immer groBerer Teil des Altbaubestandes modernisiert wird. Dies fiihrt dazu, dass immer
mehr dltere Wohnungen nicht mehr mit der Beschaffenheit von Wohnungen derselben Baualtersklasse
vergleichbar sind. Neben dem Baualter haben daher Umfang und Art von Modernisierungen bei dlteren
Gebauden und Wohnungen einen wesentlichen Einfluss auf den Mietpreis, denn mit steigendem Alter
wird der Zustand der Wohnungen und des Geb&udes immer wichtiger.

Die nachtrégliche Verdnderung der Beschaffenheitsmerkmale einer dlteren Wohnung bzw. eines élteren
Gebé&udes durch ModernisierungsmalRnahmen, mittels derer eine Wohnung ganz oder in Teilen mit einer
Neubauwohnung vergleichbar geworden ist, kann auf zwei Arten im Mietspiegel beriicksichtigt werden.
Zum einen durch eine Zuordnung der Wohnung in eine jiingere Baualtersklasse, zum anderen durch die
Beriicksichtigung einzelner, im Allgemeinen héaufig durchgefiihrter ModernisierungsmalRnahmen, &hn-
lich wie beim Vergleichsmerkmal Ausstattung.

Fiir die Einordnung einer Wohnung in eine jiingere Baualtersklasse reichen einzelne Modernisierungs-
maBnahmen im Allgemeinen nicht aus, die Wohnung muss vielmehr durch die Modernisierung weitge-
hend den baulichen Standard einer Neubauwohnung erhalten haben.

Empfehlenswert ist es, verschiedene Modernisierungen und das Jahr der jeweiligen Durchfiihrung zu
beriicksichtigen, soweit dies mit der gewahlten Erhebungsmethodik vereinbar ist. Geeignete Kriterien
hierfiir sind im Teil 4, Anhang, Kapitel 3.b),, Punkt ,Angaben zu Erneuerungen bzw. Modernisierungen”,
aufgelistet.

Falls in Mietspiegeln an der Einteilung nach Baualtersklassen festgehalten wird und einzelne Moderni-
sierungsmalBnahmen nicht gesondert beriicksichtigt werden, sollte erldutert werden, in welcher Weise
die Einordnung modernisierter Wohnungen zu erfolgen hat.

Werden Baualtersklassen gewdhlt, dann sollte der Mietspiegelersteller sich bewusst sein, dass diese
ein Indiz fiir unterschiedliche Beschaffenheit sein sollen. Willkiirliche Einstufungen oder starre Zehn-
Jahresstaffeln sind daher zu vermeiden. Der Ersteller sollte vielmehr versuchen, unterschiedliche Be-
schaffenheiten, die auf systematischen Einfliissen — z. B. auf verdnderten gesetzlichen Vorgaben oder
technischen Entwicklungen - beruhen, fiir die Differenzierung zu nutzen.

Soweit der energetische Zustand eines Hauses kiinftig eine grolRere Bedeutung fiir die Miete bekommt,
sollte auch eine diesbeziigliche Differenzierung vorgenommen werden.
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e) Lage

Schwierigkeiten bereitet es in der Praxis oftmals, den Einfluss des Wohnwertmerkmals Lage festzustel-
len. Dies kann entweder im Rahmen der Mietspiegelerhebung oder durch zusétzliche Erhebungen bzw.
Auswertungen (z. B. der Bodenrichtwertkarte) geschehen.

Wesentliche Kriterien fiir unterschiedliche Wohnlagen kdnnen dem Teil 4, Anhang, Kapitel 3.b), Punkt
~Angaben zur Lage einer Wohnung im Gemeindegebiet”, entnommen werden.

Die Differenzierung der Lage sollte in Abhédngigkeit von der GrélRe und Verschiedenartigkeit des unter-
suchten Wohnungsmarktes vorgenommen werden. In der Praxis hat sich dabei die Einteilung in zwei
oder drei Wohnlagen (z. B. einfach, mittel, gut) bewahrt, die haufig in einer dem Mietspiegel beiliegenden
Karte oder einem beigefiigten StraRenkataster festgelegt sind.

3. Grundlagen der Befragung

Bei der Erstellung eines Fragebogens sollten folgende Anforderungen beachtet werden:
m Die Fragen miissen eindeutig sein.
m Die Fragen miissen mdglichst einfach sein.

m Der Fragebogen muss logisch aufgebaut sein.

Der Fragebogen gliedert sich in zwei Teile.
Im ersten Teil, dem Kontaktfragebogen, wird ermittelt, ob eine Wohnung mietspiegelrelevant ist.

Im zweiten Teil, dem Hauptfragebogen, werden die fiir die Erhebung notwendigen Informationen (iber
Mieten, Ausstattung der Wohnung etc. erhoben.

a) Kontaktfragebogen

Der Kontaktfragebogen enthélt die Fragen, die zur Aussonderung der nicht mietspiegelrelevanten Woh-
nungen und Mietvertrage (siehe 2. Teil, Kapitel .2.) von der Befragung und der Erstellung des Mietspie-
gels notwendig sind.

Die textliche Gestaltung der Fragen sollte beriicksichtigen, dass fiir den ,,Normalmieter und Interviewer”
ungeldufige Sachverhalte versténdlich erldutert werden, um eine inhaltlich korrekte Beantwortung zu
gewahrleisten.

Die Reihenfolge der Fragen sollte nach ihrem Schwierigkeitsgrad und der zu erwartenden Haufigkeit der
Falle, bei denen das Kriterium zutrifft und die Befragung abgebrochen wird, bestimmt werden. Beispiels-
weise kdnnte der Kontaktfragebogen folgende Filterreihe aufweisen:

m FEigentiimer/Untermieter;

m  mietfreier Wohnraum;
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Jugend- oder Studentenheime;

sonstige Heime;

Mischnutzung (Gewerbe/Wohnen);

Wohnraum ist Teil der vom Eigentiimer selbstgenutzten Wohnung;

moblierter Wohnraum (sofern die Méblierung iiber landesgesetzliche Vorgaben hinausgeht);

Mietvertrdge, die nicht innerhalb der letzten vier Jahre vor dem Erhebungsstichtag abgeschlossen
wurden oder bei denen die letzte Mieterh6hung mehr als vier Jahre vor dem Erhebungsstichtag statt-
gefunden hat;

gefdorderter Wohnraum mit unmittelbarer Mietpreishindung;
stadtische Unterkiinfte (z. B. Obdachlosen-, Asylbewerberheime);

Verwandtschaftsverhéltnis zum Vermieter.

Bereits der Kontaktfragebogen sollte Hinweise auf die Freiwilligkeit der Teilnahme und die Beachtung
datenschutzrechtlicher Anforderungen enthalten.

b) Hauptfragebogen

Die Struktur des Hauptfragebogens wird hauptséachlich durch die im Gesetz genannten Wohnwertmerk-
male und durch Fragen zum Mietverhéltnis, zum Mietvertrag sowie zur Mietzahlung bestimmt. Bei der
folgenden Auflistung handelt es sich um einen Beispielkatalog.

Die konkrete Ausgestaltung des Hauptfragebogens istin Abhédngigkeit von den Strukturen des jeweiligen
Wohnungsmarktes vorzunehmen.

Angaben zum Mietverhiltnis, zum Mietvertrag und zur Mietzahlung

Art des Mietvertrages (Netto-, Brutto- oder Teilinklusivmiete; Zeitmiete, Staffelmiete, Indexmiete);

Betrag der gesamten monatlichen Mietzahlung, ggf. inkl. Nebenkosten, Zuschlage usw., am Stichtag
der Datenerhebung;

Betrag und Grund von Mietzuschldgen (z. B. Garage);

Betrag und Grund von MietermaBigungen (z. B. fiir Hausmeistertatigkeit);
Betrag und Grund von Mietminderungen (z. B. Schimmel in der Wohnung),
Zeitpunkt der letzten Mieterhdhung (ohne Nebenkosten);

Dienst- oder Werkwohnungen (wenn nicht iiber Kontaktfrage ausgefiltert);
Angaben zur Durchfiihrung und Kostentragung von Schonheitsreparaturen;
Angaben zur Nebenkostenabrechnung;

= Nebenkostenvorauszahlung oder -pauschale;

= Abrechnungszeitraum (z. B. jahrlich, halbjahrlich);

= Betrag der Betriebskostennachzahlung oder -riickzahlung (konkreten Bezugszeitraum nennen!);
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= Angaben zu den umgelegten Nebenkosten (z. B. fiir 6ffentliche Lasten, Wasserversorgung, Entwésse-
rung, Heizung, Warmwasser, Fahrstuhl, Straenreinigung, Miillabfuhr, Hausreinigung, Gartenpflege,
Beleuchtung, Schornsteinreinigung, Versicherung, Hausmeister).

Angaben zur Art des Gebdudes/der Wohnung
m  Anzahl der Geschosse;

m Gebdudemerkmale (z. B. Aufzug, freistehendes Gebaude, ein- oder zweiseitig angebaut, Hinterhaus,
Riickgebaude, stufenfreier Zugang zur Wohnung, Etagen- oder AuBenflure, Anzahl der Wohnungen
auf der Etage);

m  Gebé&udetyp (Ein-, Zwei-, Drei- oder Vier- und Mehrfamilienhaus, Doppelhaushilfte, Reihenhaus);

m Wohnungstyp (Apartment, Maisonette-Wohnung, Souterrain-Wohnung, Penthouse-Wohnung,
Einliegerwohnung im Einfamilienhaus, komplettes Einfamilienhaus);

Angaben zur GréBBe der Wohnung
m  Wohnflache (Frage nach Balkon- oder Terrassenflache);

m  Anzahl der Wohnrdume.

Angaben zur Ausstattung
m Beheizung:

= Unterscheidung nach Fernheizung, Blockheizung bzw. Blockheizkraftwerk, Zentralheizung,
Etagenheizung, Nachtstromspeicherheizung, Einzelsfen (Gas, Kohle, 01), teilweise Beheizung;

= Bestehen eines Warmeliefervertrages mit einem gewerblichen Warmelieferanten
(Wérmecontracting).

m Bad, Toilette:
= separates Badezimmer oder Badenische (Lénge und Breite des Bades);
= (Gaste-WC;
= Badewanne und (separate) Duschtasse (mit fester Duschabtrennung), Bidet;
= fehlendes Waschbecken, zwei Waschbecken;
= Verfliesung (z. B. deckenhoch);

= Messeinrichtungen fiir die Wasserver- und -entsorgung, um den individuellen Verbrauch
zu ermitteln.

m Kiiche:
= Kochnische, Koch- oder Wohnkiiche;
= Warmwasserversorgung, Versorgungs- und Entsorgungsanschliisse;
= Fliesenspiegel;

= Kiichengeréte (Elektro-, Gas-, Mikrowellenherd, Kiihl-, Gefrierschrank, Dunstabzugshaube,
Geschirrspiilmaschine).
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Grundriss- und Zimmermerkmale:

=  Wohndiele, Speisekammer;

= GrolRe des kleinsten und gréRten Wohnraumes;
= Wohnraumhohe;

= gefangene Rdume (Durchgangszimmer; Rdume, die nur iiber einen anderen Raum zu erreichen
sind).

m Balkon, Terrasse, Garten:
= Balkon oder Loggia mit GroBenangabe, evtl. mit Angaben zur Ausrichtung (Nord- oder Siidbalkon)
oder zur Nutzbarkeit;
= Terrasse, Dachterrasse mit GroBenangabe (evtl. mit Angaben zur Pflasterung).
m Alters- und behindertengerechte Ausstattung:
= altersgerechte Ausstattung;
= behindertengerechte Ausstattung;
= Betreuungsvertrag (betreutes Wohnen), sowohl entgeltlich als auch unentgeltlich.
m  Andere vom Vermieter fest installierte Einrichtungen in der Wohnung:
= besonders gestaltete Fenster (z. B. Rundbogen- oder Sprossenfenster);
= Verglasung der Fenster (unterschiedlicher Warmeddmmstandard - Zwei-Scheiben-Isoliervergla-
sung bzw. Ddmmverglasung oder hdherwertige Warmeschutzverglasung; Abfrage von k-Werten
und speziellen Funktionen der Verglasung — Schallschutzverglasung, einbruchhemmende Vergla-
sung — bei Vermieterbefragungen maglich);
= Rollldden an allen Fenstern;
= Anschluss an Satellitenanlage/Kabelanschluss in der Wohnung;
= Abstellkammer (begehbar, gréRer als 1 gm) in der Wohnung;
= Einbauschrénke;
= Holztéfelung, Stuck;
= (Gegensprechanlage;
= hesondere Sicherheitsausstattung (z. B. Tiirspion, Sicherheitsschldsser ohne {iberstehenden
SchlieRzylinder);
= QOberbdden (ohne Bodenbelag vermietet, Teppichbdden, Laminathdden, Holzdielen, Parkett-/
FliesenfuBbdden, MarmorfuBboden oder gleichwertige Natursteine);
= offener Kamin, Kaminofen, Kachelofen;
= Elektro-/Gas-/Wasserinstallation liber Putz verlegt.
m Vom Vermieter gestellte und auBerhalb der Wohnung liegende Rdume bzw. Einrichtungen:
= Aufzug (Fahrstuhl), tiber den die Wohnung zu erreichen ist;
= Waschmaschine, Wéschetrockner, Trockenraum;
= Fahrradkeller, -abstellraum, Hobby-, Werkraum;
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= Speicherraum (Dachboden);

= Kinderspielplatz, Grillplatz;

= Sauna, Schwimmbad;

= Garten zur alleinigen Nutzung oder zur Mitbenutzung;

= Einzel-, Doppelgarage, Stellplatz.

Angaben zur Beschaffenheit eines Gebdudes/einer Wohnung einschlieBlich
Angaben zu Erneuerungen bzw. Modernisierungen

Baualter des Geb&udes;

Jahr der Fertigstellung der Wohnung;
erstmaliger Einbau einer Heizung;
nachtrégliche Erneuerung der Heizung;
erstmaliger Dusch- oder Badeinbau;
Baderneuerung bzw. —modernisierung;

Zwei-Scheiben-Isolierverglasung bzw. Ddmmverglasung bei allen Fenstern und AuBentiiren
(z. B. Wohnungstiir, Tiiren zu Balkonen);

Nachtréglicher Einbau einer hherwertigen Verglasung, z. B. hoherwertige Warmeisolierung, Schall-
schutz, Einbruchschutz;

Warmedammung (Ddmmung der AuBenwénde, des Daches oder der Kellerdecke);
Tiirenmodernisierung;

FuBbodenerneuerung, d. h. eine iiber die reine Oberflacheninstandhaltung/-instandsetzung hinaus-
gehende Verbesserung, z. B. Fliesen- oder Parkettverlegung;

Leitungsmodernisierung (Elektroinstallationen einschlieBlich Verstarkung der Leistungsquer-
schnitte);

Modernisierung der Wasserver- und -entsorgung, z. B. Verlegung neuer Anschliisse fiir Wasch-
maschine, Wéschetrockner oder Spiilmaschine innerhalb von Wohnungen;

Verbesserung der Wohnverhéltnisse durch Veranderung des Wohnungsgrundrisses.

Angaben zur Lage einer Wohnung im Gemeindegebiet

Umgebende Nutzung (Wohnen, Gewerbe);
Bebauung, baulicher Zustand des Wohnumfeldes;
StralRenbild (gepflegt, ungepflegt);

Bestand an Griin- und Freiflachen;
Beeintrachtigung durch Larm, Geruch;
Verkehrsanbindung;

Infrastrukturausstattung (Einkaufen, Schulen, Kindergérten, Freizeitwert).
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Bei den Angaben zur Ausstattung ist zu beachten, dass nur vom Vermieter gestellte Ausstattung fiir die
Mietspiegelbefragung relevant ist.

Wiederholungsbefragung

Ist eine Fortschreibung des Mietspiegels auf Grundlage der durchgefiihrten Erhebung geplant, muss aus
Griinden des Datenschutzes auch eine Frage zur Bereitschaft an der Teilnahme einer Wiederholungsbe-
fragung in den Fragebogen aufgenommen werden.

4. Methodik
a) Befragungsarten
Mieterbefragung

Mieterbefragungen sind die in der Praxis am h&ufigsten anzutreffende Befragungsform bei der Mietspie-
gelerstellung. Mit dieser Erhebungsform erhélt man relativ einfach eine reprasentative Stichprobe auf
der Basis einer Haushaltsdatei, sofern diese von der Gemeinde zur Verfiigung gestellt wird. Die ausge-
wdhlten Mieter konnen im Rahmen von miindlichen, schriftlichen und eingeschrankt auch telefonischen
Befragungen zu den Eigenschaften ihrer Wohnung befragt werden.

Der Nachteil von Mieterbefragungen ist, dass sie einerseits aufgrund der Komplexitdt und Differenziert-
heit des Fragenkatalogs sehr betreuungsintensiv sind und dass den Mietern andererseits nicht immer
alle wohnwerthestimmenden Merkmale ihrer Wohnung bekannt sind — inshesondere in Bezug auf die
Merkmale GroRBe und Beschaffenheit. Aus methodischer Hinsicht sollten Mieterbefragungen daher im-
mer in Form personlicher Befragungen durchgefiihrt werden. Mit Hilfe geschulter Interviewer kdnnen
einzelne Merkmale der Wohnung begutachtet und kann auch u. U. Einsicht in die Mietabrechnung ge-
nommen werden. Dieses Vorgehen verursacht jedoch einen hohen Bearbeitungs- und Kostenaufwand.

Vermieterbefragung

Die Erhebung der fiir die Mietspiegelerstellung notwendigen Daten kann auch im Rahmen einer Vermie-
terbefragung durchgefiihrt werden. Dieses Instrument wird in der Praxis relativ selten angewandt, weil
personliche und telefonische Befragungen im Allgemeinen nicht maéglich sind. Viele Vermieter haben
ihren Wohnsitz nicht in der Gemeinde, fiir die ein Mietspiegel erstellt werden soll.

Wird jedoch eine schriftliche Vermieterbefragung durchgefiihrt, bietet sie auch eine Reihe von Vorteilen.
Vermieter haben in der Regel ausreichende Kenntnis {iber die Wohnwertmerkmale ihrer Wohnungen und
kénnen auch Angaben zum Zustand des Gebdudes machen. Inshesondere bei &dlteren Gebduden ldsst
sich das Merkmal der Beschaffenheit nur dann zutreffend beschreiben, wenn Informationen iiber Art,
Umfang und Datum von etwaigen Modernisierungen erfragt werden kdnnen. Dariiber hinaus ist diese
Befragungsvariante mit vergleichsweise geringen Kosten verbunden.

Voraussetzung fiir eine Befragung der Vermieter ist das Vorhandensein einer Geb&udedatei, die die
Adressen der Vermieter enthélt oder um diese erganzt werden kann.
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Telefonische Befragung

Erhebungen, die allein auf telefonischen Befragungen basieren, sind angesichts der komplexen Materie
im Fall der Mietspiegelerstellung grundsétzlich nicht zu empfehlen. Sinnvoll kdnnen jedoch sog. Tele-
fonscreenings sein. Bei diesen kann durch telefonische Befragungen beispielsweise die Bruttostichpro-
be (vgl. 2. Teil, Kapitel I1.2.c) um diejenigen nicht mietspiegelrelevanten Wohnungen bereinigt werden,
die nicht schon vor Ziehung der Stichprobe ausgesondert werden konnten. Dies senkt den Befragungs-
aufwand.

Schriftliche Befragung

Schriftliche Befragungen eignen sich insbesondere fiir Befragungen von Vermietern. lhr Vorteil sind
der vergleichsweise geringe Bearbeitungsaufwand und die relativ geringen Kosten. lhr Nachteil ist die
mangelnde direkte Kontrolle der Richtigkeit der Angaben, etwa wenn zur Beantwortung eine genaue
Durchsicht einzelner Unterlagen erforderlich ist. Zur Qualitdtssicherung der Angaben sind umfangreiche
Plausibilitatspriifungen notwendig. Ebenfalls problematisch ist der teilweise geringe Riicklauf. Um den
Riicklauf zu erhéhen, sollte der Befragung in jedem Fall ein Begleitschreiben der Gemeinde und ggf. auch
der Interessenverbénde beiliegen, in dem auf die Bedeutung der Mietspiegelerhebung hingewiesen und
an die Bereitschaft zur Mitarbeit appelliert wird. Zudem sollte eine schriftliche Befragung von einer inten-
siven Nachfassaktion begleitet werden, z. B. durch eine schriftliche oder telefonische Erinnerung oder
die erneute Aussendung von Fragebdgen.

Persdnliche Befragung

Personliche Befragungen durch geschulte Interviewer eignen sich insbesondere fiir Befragungen der
Mieter. Die Interviewer kénnen den Mieterhaushalten auch komplexere Sachverhalte (z. B. die Erfassung
umgelegter und nicht umgelegter Betriebskosten) erldutern und hierdurch im Allgemeinen eine hohe
Datenqualitat erzielen. Allerdings sind auch hier Plausibilitdtskontrollen vorzusehen, da den Interviewern
nicht immer Einsicht in die privaten Unterlagen gewahrt wird. Aufgrund des grofRen personellen Auf-
wands ist die personliche Befragung allerdings mit vergleichsweise hohen Kosten verbunden.

Bei der Auswahl der Interviewer sollte die Gemeinde ggf. priifen, inwieweit zur Senkung des Aufwandes
auf Mitarbeiter der 6ffentlichen Verwaltung zuriickgegriffen werden kann. Vor Beginn der Befragung
ist eine Schulung der Interviewer durchzufiihren. Insbesondere beim Einsatz nicht professioneller In-
terviewer ist eine intensive Interviewerschulung von groBer Bedeutung. In dieser Schulung sind das
Vorgehen wiahrend der Befragung sowie die inhaltliche Bedeutung der einzelnen Fragen zu erdrtern.
Bewadhrt hatsich in diesem Zusammenhang die Zusammenstellung eines Interviewerhandbuches, in dem
die einzelnen Fragen im Hinblick auf deren Bedeutung und mégliche Unklarheiten bei der Beantwortung
dargestellt werden.

Wichtig ist auch die Sensibilisierung der Interviewer fiir Datenschutzaspekte.
Nutzung von Datenbanken

Datenbankgestiitzte Befragungen gewinnen zunehmend an Bedeutung. So kann in Gemeinden, in denen
die Mietwohnungshesténde in der Hand weniger Wohnungsunternehmen liegen und diese iiber differen-
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zierte Datenbanken verfiigen, eine Struktur der Bestandsmieten erarbeitet werden, die einen groen Teil
des ortlichen Mietwohnungsmarktes erfasst.

Der groRe Vorteil bei der Ubernahme von Angaben aus Datenbanken ist die Zuverldssigkeit der ermit-
telten Daten sowie die kostengiinstige Durchfiihrung. Eine wichtige Voraussetzung bei diesem Verfahren
ist allerdings, dass alle fiir die Erstellung des Mietspiegels relevanten Daten vorliegen. Problematisch
an der Nutzung vorhandener Datenbanken ist jedoch, dass meist nur fiir ausgewahlte Teilbestdnde der
mietspiegelrelevanten Wohnungen Datenbanken vorliegen. Eine vollstandige Erfassung des Wohnungs-
marktes mit Hilfe vorhandener Datenbestande ist nur selten mdglich. Wenn eine reprédsentative Mietii-
bersicht angestrebt wird, sollte daher die Nutzung vorhandener Datenbanken durch Datenerhebungen
erganzt werden.

Kontrollverfahren und Plausibilitédtspriifung

Entscheidend fiir die Zuverldssigkeit der im Mietspiegel ausgewiesenen Werte ist die Qualitdt der er-
hobenen Daten. Deshalb sind Kontrollen der Befragungsergebnisse unerldsslich. Bewahrt hat sich ein
stichprobenartiges Nachfragen auf telefonischem oder postalischem Wege beziiglich der Angaben des
Befragten bzw. Interviewten.

Dariiber hinaus muss im Anschluss an jede Befragung eine umfassende Plausibilitdtspriifung vorgenom-
men werden, denn unabhéngig von der Wahl des Verfahrens ergeben sich eine Reihe potenzieller Fehler-
quellen: fehlerhafte Haushalts- oder Gebaudedatei, Fehler beim Ausfiillen des Fragebogens, fehlerhafte
Interviewereintrdge, Fehler bei der Eingabe der Daten.

Plausibilitatspriifungen werden anhand der bei der Befragung ermittelten Angaben durchgefiihrt. Ge-
nerell sollten alle Fragebdgen bzw. Interviews einer Plausibilitdtspriifung unterzogen werden, um zum
einen ein MaR fiir die Qualitdt der Erhebung zu erhalten und um zum anderen Interviews mit unplausiblen
Angaben von der Auswertung ausschlieBen zu kénnen. Die Plausibilitidtspriifung ist ein entscheidendes
Instrument zur Erstellung zuverldssiger Mietspiegel.

m Vollstandigkeitspriifung: Damit wird das Vorhandensein aller zur Auswertung notwendigen Angaben
tiberpriift.

m Konsistenzpriifungen: Sie umfassen u. a. die Priifung der Konsistenz der Angaben eines Interviews.
Mit ihrer Hilfe kdnnen unplausible Angaben zu Wohnungs- und Gebdudemerkmalen identifiziert wer-
den. Schon bei der Erstellung des Fragenkataloges fiir die Befragung sollten durch die Einfiihrung von
Kontrollfragen mdglichst gute Voraussetzungen fiir eine effektive Plausibilitdtspriifung geschaffen
werden.

Im Rahmen der Dokumentation qualifizierter Mietspiegel miissen die verschiedenen Kontrollverfahren
und Plausibilitatspriifungen umfassend dokumentiert werden. Auch bei einfachen Mietspiegeln empfieh-
It sich eine entsprechende Dokumentation.
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b) Stichprobenarten
Ungeschichtete Zufallsstichproben

Die Ziehung ungeschichteter Zufallsstichproben gehdrt zum Standardrepertoire der die mietspiegelrele-
vanten Auswahlgrundlagen verwaltenden Institutionen. Dies gilt insbesondere bei einer Stichprobenzie-
hung aus der Einwohnermeldedatei der Gemeinde. Empfehlenswert ist eine EDV-gestiitzte Ziehung, z. B.
in Zusammenarbeit mit den datenverwaltenden Rechenzentren.

Ein weiteres Verfahren zur zufdlligen Ermittlung von Haushaltsadressen ist das sog. Random-Route-
Verfahren, das besonders dann zum Einsatz kommen kann, wenn keine geeignete Auswahlgrundlage
vorhanden ist und umfangreiche Vorbereinigungen der Stichprobe notwendig sind. In diesem Verfahren
wird lediglich festgelegt, nach welchem System Wohnungen fiir die Erhebung von Daten zur Mietspiegel-
erstellung ausgesucht werden. Bei diesem Verfahren bekommt der Mitarbeiter, der die Adressen erhebt,
z. B. folgende Anweisung: ,,Von der festgelegten Startadresse ausgehend soll jeder zehnte Haushalt er-
hoben werden. Es werden die Hausnummern aufwarts und in den Hausern die Wohnungen vom unteren
zum oberen Stockwerk gezéhit.”

Dieses Verfahren setzt geschulte Interviewer voraus und sollte nur dann angewendet werden, wenn kei-
ne Haushalts- oder Wohnungsadressen verfiighar sind. Dariiber hinaus muss bei der Anwendung dieses
Verfahrens besonders darauf geachtet werden, dass der relevante Mietwohnungshestand innerhalb des
Gemeindegebietes reprasentativ erfasst wird.

Disproportional geschichtete Zufallsstichproben

In diesem Verfahren wird nicht — wie bei der ungeschichteten Zufallsstichprobe — eine Stichprobe aus al-
len Haushaltsadressen gezogen, sondern die Stichprobe wird zunéchst in verschiedene Teilstichproben,
die Schichten, aufgeteilt. Eine Schichtungsanweisung kann beispielsweise sein, die Haushaltsadressen
nach verschiedenen Baualtersgruppen zu gruppieren.

Durch diese Schichtung kann die Anzahl der pro Mietspiegelkategorie durchzufiihrenden Interviews opti-
miert werden. Dies wird dadurch erreicht, dass Wohnungstypen, die im gesamten mietspiegelrelevanten
Bestand (der sog. Grundgesamtheit) haufiger auftreten, in der Stichprobe mit ebenso vielen Repréasen-
tanten vertreten sind wie Wohnungstypen, die nur einen kleinen Teil der Grundgesamtheit ausmachen.
Aus diesem Grund spricht man auch von einer disproportional geschichteten Stichprobe.

Um eine Schichtung der Stichprobe durchzufiihren, muss die Datei mit den Haushaltsadressen, soweit
moglich, noch um die Gebadude bzw. Wohnungsmerkmale ergénzt werden, die bei der Schichtung beriick-
sichtigt werden sollen. Solche Merkmale kdnnen sein:

Gebdudedaten;

Wohnungsanzahl;

Wohnlage;

Baualter/Beschaffenheit;

Wohnungsdaten;

WohnungsgroRe;

Ausstattung.
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Diese Daten kdnnen aus folgenden Quellen ermittelt werden:

m Wohnlagenkataster: Wohnlagen werden in den meisten Mietspiegeln als Unterscheidungsmerkmal
verwendet. Hierzu sollten Dateien {iber die Wohnlageneinordnung der jeweiligen Adressen vorliegen
bzw. im Rahmen der Vorbereitung des Mietspiegels erhoben werden. Die Wohnlageninformation er-
laubt die Schichtung der Stichprobe nach dem Merkmal ,Wohnlage”.

m Baualter: In manchen Gemeinden liegen Gebdudedateien vor, die das Baualter ausweisen. Wenn die
Beschaffenheit iber das Baualter erfasst wird, kann diese Information zur Schichtung der Stichprobe

genutzt werden.

m  Wohnungsdaten: Wohnungsdaten wie WohnungsgroBe und Ausstattung sind in den Gebdudedateien
der Gemeinden meist nicht enthalten. Wohnungsdaten liegen jedoch dann vor, wenn auf eine bereits
durchgefiihrte Befragung zuriickgegriffen werden kann (sog. Fortschreibung).

5. Checkliste einfacher/qualifizierter Mietspiegel

einfacher Mietspiegel | qualifizierter Mietspiegel

Wer kann einen Mietspiegel = (Gemeinden
? . . .
erstellen? = |nteressenvertreter der Vermieter und Mieter gemeinsam
= Dritte, wenn der Mietspiegel von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der
Vermieter und Mieter anerkannt wird
Welcher Wohnungsbestand ist = Die Wohnungen sollten in dem Gebiet liegen, fiir das der Mietspiegel erstellt wird.
:’e' de?r Erstellung zugrunde zu = Die Miete muss in den letzten vier Jahren vor dem Stichtag der Datenerhebung neu
CRfLE vereinbart oder gedndert worden sein.
= Die Miethéhe darf nicht durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Férderzusage
festgelegt worden sein.
®  Esdarf sich nicht um vom Eigentiimer selbst genutzte, leer stehende, gewerblich
genutzte oder zwischenvermietete Wohnungen oder um Wohnungen im Sinne von
§ 549 Abs. 2 BGB handeln
= Maoblierter oder teilmdblierter Wohnraum, der nicht Teil der vom Vermieter bewohnten

Uber die Einbeziehung von besonderen Wohnungstypen, besonderen Nutzungsarten,
untervermietetem Wohnraum sowie Dienst- oder Werkwohnungen sollte im Einzelfall ent-
schieden werden.

Wohnung ist, sowie Untermietverhéltnisse und Wohnraum in Heimen sollte bei der
Mietspiegelerstellung nicht herangezogen werden.

Welcher Mietbegriff ist dem
Mietspiegel zugrunde zu legen?

Dem Mietspiegel sollte die Nettokaltmiete als einheitlicher Mietbegriff zugrunde gelegt
werden. Gegebenenfalls miissen bei der Erstellung und bei der Anwendung des Miet-
spiegels Bereinigungen erfolgen, z. B. hinsichtlich Betriebskosten oder Schénheits-

reparaturen.
Welche mietpreishildenden = Artder Wohnung
Faktoren sind zu beriick- = GroBe der Wohnung
sichtigen?
®  Ausstattung der Wohnung
®  Beschaffenheit der Wohnung
n

Lage der Wohnung

Welche Daten werden bei der
Erstellung des Mietspiegels
benotigt?

Das Gesetz enthalt hierzu keine Vorgaben.
Der Riickgriff auf vorhandene Datenbestdnde
ist mdglich, ebenso die Erhebung von Mieten
oder die Kombination beider Wege.

Die Daten miissen représentativ sein; der
hierfiir notwendige Stichprobenumfang
ist sicherzustellen.
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Welche datenschutzrechtlichen
Vorgaben sind zu beachten?

= Beider Erhebung, Verarbeitung oder Nut-
zung personenbezogener Daten ist die
Einwilligung der Betroffenen erforderlich.

= Zur Kldrung der rechtlichen Situation
sollte der Landes daten schutz beauftrag-
te bzw. die ortlich zustdndige Aufsichts-
behdrde fiir den Datenschutz beteiligt
werden.

= \Weitere Anforderungen kdénnen sich aus

Es sind die gleichen Vorgaben wie beim
einfachen Mietspiegel zu beachten. Ob
sich aus dem Erfordernis der Dokumen-
tation der Mietspiegelerstellung weiter-
gehende Pflichten ergeben, ist mit dem
Landesdatenschutzbeauftragten bzw. der
Aufsichtsbehorde fiir den Datenschutz
zu klaren.

den Landesstatistikgesetzen ergeben.

Wie aktuell miissen die dem
Mietspiegel zugrunde gelegten
Daten sein?

Die Daten sollten so aktuell wie mdglich sein. Zwischen der Erhebung der Daten und der

Verdffentlichung des Mietspiegels sollte ein md

glichst kurzer Zeitraum liegen.

Wie sind die Daten
auszuwerten?

Das Gesetz schreibt keine bestimmte
Auswertungsmethode vor.

Die Daten miissen nach wissenschaftlich
anerkannten Methoden ausgewertet
werden. Als solche sind die Tabellen- und
die Regressionsmethode anerkannt.

Welche Informationen muss
der Mietspiegel enthalten?

B |neinem Textteil miissen die zur Anwendung und zum Versténdnis des Mietspiegels
erforderlichen Informationen enthalten sein.

= |neinem Zahlenteil sollte das Mietniveau als Spanne ausgewiesen werden.

Wie muss die Erstellung des
Mietspiegels dokumentiert
werden?

Die Dokumentation der Mietspiegelerstellung
wird vom Gesetz nicht vorgeschrieben, ist
aber dringend zu empfehlen.

Die Erstellung des Mietspiegels muss
im Einzelnen dokumentiert werden;
inshesondere miissen die angewandten
Methoden ausfiihrlich und verstandlich
dargestellt werden.

In welchen Féllen, durch wen
und wie muss ein Mietspiegel
anerkannt werden?

= Beim einfachen Mietspiegel ist grund-
sétzlich keine besondere Anerkennung
erforderlich.

= Eine von nur einer Interessenvertreter-
seite erstellte Mieteniibersicht wird erst
dann zu einem Mietspiegel im Sinne des
Gesetzes, wenn sie von der Gemeinde
oder der anderen Interessenvertreter-
seite anerkannt wird.

= Eine von Dritten erstellte Mieteniibersicht
wird erst dann zu einem Mietspiegel im
Sinne des Gesetzes, wenn sie von der
Gemeinde oder von den Interessenver-
tretern der Vermieter und Mieter aner-

Die Anerkennung des Mietspiegels durch
die Gemeinde oder durch Interessen-
vertreter der Vermieter und Mieter ist
erforderlich.

kannt wird.

Muss der Mietspiegel
veroffentlicht werden?

= Mietspiegel und ihre Anderungen sollen ve

B Eine bestimmte Art der Veroffentlichung ist

roffentlicht werden.

nicht vorgeschrieben.

Wann und wie miissen Miet-
spiegel angepasst werden?

= |m Abstand von zwei Jahren sollen ein-
fache Mietspiegel an die Marktentwick-
lung angepasst werden.

= Das Gesetz enthélt keine Vorgabe dazu,
wie die Anpassung zu erfolgen hat.

m Qualifzierte Mietspiegel miissen
spatestens im Abstand von zwei
Jahren angepasst und nach vier
Jahren neu erstellt werden. MaRBgeb-
lich ist der festgelegte Geltungsbeginn
bzw. die Verdffentlichung des Miet-
spiegels.

m Die Anpassung muss mittels einer
Stichprobe oder mittels der Entwick-
lung des vom Statistischen Bundes-
amt ermittelten Preisindexes fiir die
Lebenshaltung aller privaten Haus-

halte in Deutschland erfolgen
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6. Weiterfiihrende Hinweise, Literaturquellen

Im Folgenden ist eine Auswahl von Literaturquellen aufgefiihrt, die weiterfiihrende Hinweise zur Erstel-
lung von Mietspiegeln enthalten.

a) Allgemeine Literatur

Blank, Hubert/Borstinghaus, Ulf: Miete — Kommentar zum BGB-Mietrecht und MHG, Miinchen, 2000.

Blank, Hubert/Borstinghaus, Ulf: Neues Mietrecht — Kommentar, Zusatzband zu Blank/Bdrstinghaus:
Miete, Miinchen, 2001.

Bérstinghaus, Ulf: 25 Jahre ortsiibliche Vergleichsmiete — Ein ungeliebtes Kind wird erwachsen, in: Neue
Juristische Wochenschrift (NJW) 1997, S. 977-980.

Barstinghaus, Ulf: Der qualifizierte Mietspiegel, in: Neue Zeitschrift fiir Miet- und Wohnungsrecht (NZM)
2000, S. 1087-1092.

Barstinghaus, Ulf: Mietspiegel und Beweislast, in: Neue Zeitschrift fiir Miet- und Wohnungsrecht (NZM)
2002, S. 273.

Barstinghaus, Ulf/Clar, Michael: Mietspiegel — Probleme der Erstellung und Anwendung von Mietspie-
geln aus juristischer Sicht, Miinchen, 1997.

Clar, Michael: Mietspiegel in Deutschland 1995 — Eine aktuelle Ubersicht zur Verbreitung von Mietspie-
geln und ihrer Methodik, in: Wohnungswirtschaft und Mietrecht (WM) 1995, S. 252-255.

Grundmann, Birgit: Die Mietrechtsreform , in: Neue Juristische Wochenschrift (NJW) 2001, S. 2497-2505.
Haase, Karsten: Der Mietspiegel einer vergleichbaren Nachbargemeinde als Bergriindungsform eines
Mieterhdhungsverlangens nach § 2 Abs. 2 Satz 2 MHG, in: Wohnungswirtschaft und Mietrecht

(WM) 1993, S. 441-444.

Isenmann, Wolfgang: Baujahreseinteilung bei Mietspiegeln in den neuen Landern, in: Deutsche Woh-
nungswirtschaft (DWW) 1993, S. 291-293.

Isenmann, Wolfgang: Die Mietfliche von Wohnraumen als Bestimmungsfaktor bei der Bestimmung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete, in: Deutsche Wohnungswirtschaft (DWW) 1992, S. 235-238.

Knissel, Jens et.al.: Investitionsumlagen fiir EnergieeinsparmaBnahmen, in: Bundesbaublatt 2002,
S. 20-25.

Langenberg, Hans: Das neue Mietrecht, in: Wohnungswirtschaft und Mietrecht (WM) 2001, S. 523-532.

Leutner, Bernd: Unplausible Mietspiegel —falsche Methoden?, in: Der langfristige Kredit 1993, S. 621-624.
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Leutner, Bernd: Wem niitzen Mietspiegel? in: Wohnungswirtschaft und Mietrecht (WM) 1992, S. 658-662.

Ronning, Gerd: Wie berechnet man die Durchschnittsmiete?, in: Jahrbiicher fiir Nationalékonomie und
Statistik 1998, S. 72-81.

Schlittgen, Rainer/Uhlig, Steffen: Représentativitdt von Mietspiegeln, in: Wohnungswirtschaft und Miet-
recht (WM) 1997, S. 314-316.

Schmidt, Bernhard/Emmert, Thomas: Mietspiegel im Entwurf des Mietrechtsreformgesetzes — Neue-
rungen bei rechtlicher Stellung und rdumlichem Anwendungsbereich; in: Wohnungswirtschaft und
Mietrecht (WM) 2000, S. 285-291.

Voelskow, Rudi: Zum Mittelwert (Durchschnittswert) in Mietspiegeln, in: Deutsche Wohnungswirtschaft
(DWW) 1996, S. 11.

Wullkopf, Uwe: Bedeutung des Mietspiegels, in: Wohnungswirtschaft und Mietrecht (WM) 1996,
S. 455-458.

b) Regressionsmethode und Tabellenmethode

Aigner, Konrad/Oberhofer, Walter/Schmidt, Bernhard: Regressionsmethode versus Tabellenmethode
bei der Erstellung von Mietspiegeln — Theoretische und empirische Ergebnisse, in; Wohnungswirt-
schaft und Mietrecht (WM) 1993, S. 10-16.

Aigner, Konrad/Oberhofer, Walter/Schmidt, Bernhard: Eine neue Methode zur Erstellung eines Mietspie-
gels am Beispiel der Stadt Regensburg, in: Wohnungswirtschaft und Mietrecht (WM) 1993, S. 16-21.

Alles, Roland: Die Ermittlung ortsiiblicher Vergleichsmieten — Neue Ansédtze und Methoden, in: Woh-
nungswirtschaft und Mietrecht (WM) 1988, S. 241.

Blinkert, Baldo/Hofflin, Peter: Die Qualitat von Mietspiegeln als Modelle des Wohnungsmarktes — Tabelle
oder Regression? Ein empirischer Beitrag zur Methodendebatte, in: Wohnungswirtschaft und Miet-
recht (WM) 1994, S. 589-595.

Clar, Michael: Tabellen- versus Regressionsmethode bei der Mietspiegelerstellung — Andante? in: Woh-
nungswirtschaft und Mietrecht (WM) 1992, S. 662—666.

Gaede, Karl-Walter/Kredler, Christian: Regression bei der Erstellung von Mietspiegeln, in: Wohnungs-
wirtschaft und Mietrecht (WM) 1992, S. 577-582.

Klein, Thomas/Martin, Frank: Tabellenmethode versus Regressionsmethode bei der Erstellung von Miet-
spiegeln - Ein empirischer Vergleich, in: Wohnungswirtschaft und Mietrecht (WM) 1994, S.513-518.

Kramer, Walter: Pro und Contra die Erstellung von Mietspiegeln mittels Regressionsanalyse, in: Woh-
nungswirtschaft und Mietrecht (WM) 1992, S. 172-175.
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Oberhofer, Walter/Schmidt, Bernhard: Das Mietspiegelproblem — eine unendliche Geschichte, in; Woh-
nungswirtschaft und Mietrecht (WM) 1993, S. 585-588.

Oberhofer, Walter/Schmidt, Bernhard: Mietspiegel auf dem Priifstand, in: Wohnungswirtschaft und Miet-
recht (WM) 1995, S. 137-140.

Schiel3l, Richard: Mietspiegel auf dem Priifstand - Ein Beitrag zur aktuellen Methodendiskussion, in:
Wohnungswirtschaft und Mietrecht (WM) 1995, S. 18-21.

Voelskow, Rudi: Mietspiegel - Aktuelle Bemerkungen zur Aufstellung und zur Verwertung im Prozess, in:
Zeitschrift fiir Miet- und Raumrecht (ZMR) 1992, S. 326-331.

Voelskow, Rudi: Zur Erstellung von Mietspiegeln, in: Wohnungswirtschaft und Mietrecht (WM) 1993,
S.21-23.

c) Mietdatenbanken

Stdver, Bernd: Mietdatenbanken nach neuem Recht, in: Wohnungswirtschaft und Mietrecht (WM) 2002,
S. 65-70.

Szameitat, Renate: Sackgasse Mietdatenbank?, in: Wohnungswirtschaft und Mietrecht (WM) 2002,
S. 63-65.
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0 Uberblick: Bedarfe fiir Unterkunft im Kreis Pinneberg

Fir den Kreis Pinneberg wurden die Bedarfe fir Unterkunft und Heizung ermittelt, die Ergebnisse
sind im Folgenden zusammengefasst. Herleitung, Definition und Hinweise zur Anwendung sind in den
nachfolgenden Kapiteln ausfihrlich beschrieben,

Fir Bedarfsgemeinschaften, Haushaltsgemeinschaften und Einsatzgemeinschaften i.S.d. SGB II, SGB XII
und AsylbLG (im Folgenden: ,Bedarfsgemeinschaften“) werden die Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung
Ubernommen, soweit diese angemessen sind. Fir den Kreis Pinneberg wurden die in untenstehender
Tabelle dargestellten Richtwerte fiir angemessene Miethdhen ermittelt. GemaB der Rechtsprechung des
Bundessozialgerichts wird die Produkttheorie angewendet, d. h. die Summe aus Netto-Kaltmiete je m2
und kalten Betriebskosten je m2, multipliziert mit der angemessenen Wohnflache ergibt die maximale
Brutto-Kaltmiete, die der angemessenen Mieth¢he entspricht. Hierbei wird nach der Zahl der Personen je
Bedarfsgemeinschaft unterschieden. Die angegebene Wohnfldche ist dabei ein Richtwert, der einzig fiir die
Ermittlung des Produktes gemaB der von der Rechtsprechung entwickelten Produkttheorie relevant ist. Es
kann auch eine groBere oder kleinere Wohnfldche bewohnt werden, solange das maximal angemessene
Produkt (Brutto-Kaltmiete) nicht {iberschritten wird. ‘

Die durch die Mietwerterhebung erhobenen Daten spiegeln die Mietpreis-Situation (ortstibliche Miete) im
Kreis Pinneberg fiir den jeweiligen Wohnungsmarkttyp wider. Dabei wurde der Richtwert so definiert, dass
die Uberwiegende Zahl der Fille schon vor einer Einzelfallpriifung angemessen wohnt. In den Fallen, in
denen die Miete oberhalb des Richtwertes liegt, muss eine entsprechende Einzelfallpriifung vorgenommen
werden. Hierfiir missen dann unter anderem die personlichen Lebensumstande sowie das zum Zeitpunkt
des Bedarfs vorhandene Wohnungsangebot gepriift werden. Sprechen persénliche Umstande bzw. ein zum
Bedarfszeitpunkt nicht vorhandenes entsprechendes Wohnungsangebot dafiir, dass kein den Richtwerten
entsprechender Wohnraum zur Verfligung steht, so muss der Trager zundchst die hoheren Mietkosten
~ ibernehmen.

Zur regionalen Differenzierung der Angemessenheitswerte wurden folgende rdumliche Einheiten gebildet
(s. Kap. 4): ‘ :

« Wohnungsmarkttyp I: Stadt Barmstedt, Amt Elmshorn-Land, Amt Haseldorf, Amt Hornerkirchen, Amt
Moorrege, Amt Pinnau, Amt Rantzau, Stadt Tornesch

= Wohnungsmarkttyp II: Stadt Elmshorn, Stadt Uetersen
= Wohnungsmarkttyp III: Bonningstedt, Halstenbek, Hasloh, Stadt Quickborn, Rellingen -

= Wohnungsmarkttyp 1V: Stadt Pinneberg, Stadt Schenefeld, Stadt Wedel
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,;Angemessenheltsnchtwerte der Bedarfe fur Unterkunft (Brutto-Kaltmlete)
Bedarfsgemeinschaften ;
mit ... Personen 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
. >25 bis >50 bis >60 bis >75 bis >85 bis
Wohnflache © <50 m2 <60 m2 <75 m2 <85 m2 <95 m2
Wohnungsmarkttyp I 415,50 434,40 570,00 608,60 742,90
Wohnungsmarkttyp II 386,50 444,60 549,00 620,50 700,15
Wohnungsmarkttyp II1 432,50 513,00 637,50 744,60 852,15
Wohnungsmarkttyp IV 426,50 470,40 585,75 644,30 720,10
Co . ANALYSE %
Quelle: Mietwerterhebung Kreis Pinneberg 2014 KONZEFTE
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1 Aufgabenstellung und Vorgehensweise

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

Fir Bedarfsgemeinschaften werden die tatsdchlichen Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung anerkannt,
jedoch nur bis zur Hohe der "angemessenen" Kosten (§ 22 Abs. 1 Satz 1 SGB II).

Eine Definition dessen, was unter "angemessen” zu verstehen ist, ob und welche WohnungsgroBen,
Ausstattungsmerkmale und Mietpreisobergrenzen jeweils anzusetzen sind, wurde vom Gesetzgeber nicht
vorgenommen, sondern ist unter Beriicksichtigung der regionalen Besonderheiten vor Ort von den
jeweiligen kommunalen Tragern durch ein schiiissiges Konzept festzulegen.

Der Begriff der Angemessenheit der Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung unterliegt dabei der richterlichen
Kontrolle (BSG, Urteil vom 17.1.2009 - B 4 AS 27/09 R).

Die Bedarfe kdénnen durch ein "schliissiges Konzept" definiert werden, fiir das vom BSG ein Anforderungs-
und Prifungsschema entwickelt wurde (vgl. BSG, Urteil vom 22.09.2009 - B 4 AS 18/09 R).

Ausgangspunkt ist eine eigensténdige Datenerhebung - die sogenannte Mietwerterhebung — die Uber
den gesamten Vergleichsraum ~ den Kreis Pinneberg — erfolgte. Die Mietwerterhebung muss den
relevanten Wohnungsmarkt reprasentativ und empirisch valide abbilden. Der so gewonnene Datensatz
ist unter Einhaltung anerkannter mathematisch-statistischer Grundsatze auszuwerten. Dies
beinhaltet u. a.

= eine nachvollziehbare Definition des Gegenstandes der Beobachtung,

» Angaben Uiber den Beobachtungszeitraum,

« Festlegung der Art und Weise der Datenerhebung,

= Angaben Uber die gezogenen Schliisse (z. B. Spannoberwert oder Kappungsgrenze).

Analyse & Konzepte hat vor diesem Hintergrund 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 qualifizierten Mietspiegeln.

Ziel des vorliegenden Konzeptes ist es, basierend auf einer breiten empirischen Grundlage, fiir den
Kreis Pinneberg eine Definition fiir die angemessenen Wohnkosten fiir KdU-Bezieher vorzunehmen und
rechtskonforme Mietpreisrichtwerte transparent und realitdtsgerecht zu ermitteln. Des Weiteren werden
mit dem Konzept die methodischen Grundlagen, der Ablauf der Untersuchung sowie die Ergebnisse der
Mietwerterhebung zur Ermittlung von Mietpreisrichtwerten detailliert und nachvollziehbar dargestelit.

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



TOP 9

. ANALYSE %
KONZEPTE

Die Konzeption und die einzelnen Schritte der Vorgehensweise seien hier kurz im Uberblick dargestellt, die
ausfuhrlichen methodischen Erlduterungen erfolgen im jeweiligen Kapitel.

= Datenschutz
Die Datenerhebung kann nur auf Basis freiwilliger Auskiinfte von Vermietern erfolgen. Dies und der
Umgang mit sensiblen Mietdaten erfordern ein eigenes Datenschutzkonzept (s. Kap. 2).

= Vergleichsraum
In einem ersten Schritt ist das Verhdltnis der verschiedenen rdumlichen Ebenen - Landkreis,
Gemeinden, Vergleichsraum, homogener Lebens- und Wohnbereich - zu definieren (s. Kap. 3).

= Wohnungsmarkttypen
Um sowohl méglichst reprasentative und marktgerechte Mieten zu ermitteln als auch Effekte sozialer
Segregation nicht weiter zu beférdern, hat Analyse & Konzepte ein Verfahren entwickelt, die rdumlichen
Unterschiede von Mietpreisstrukturen innerhalb eines Kreises korrekt zu erfassen (s. Kap. 4).

» Grundlagen der Mietenerhebungen
Im Vorfeld der Datenerhebung sind die angemessene WohnungsgrdBe und der angemessene
Wohnungsstandard zu definieren. Des Weiteren ist die Grundgesamtheit der einzubeziehenden
Wohnungen sowie die erforderliche StichprobengréBe - bereinigt um verzerrende Extremwerte - zu
bestimmen, um so einen reprasentativen Datensatz zu ermdéglichen (s. Kap. 5).

= Ableitung der Angemessenheitsgrenzen

Entsprechend den Anforderungen des BSG sind fiir die Ermittlung der Richtwerte sowohl Bestands- als
auch Angebotsmieten heranzuziehen, um somit einerseits die bereits bestehende Wohnsituation von
Bedarfsgemeinschaften und andererseits die erforderliche Neuversorgung richtig abzubilden. Hierbei ist
sowohl der abstrakte Richtwert als auch die konkrete Verfligbarkeit zu Gberprifen. Um hierbei sowohl
zu niedrige Richtwerte - und damit ein zu geringes Wohnungsangebot - als auch zu hohe Richtwerte
- und damit eine Fehlsubventionierung und Fehlsteuerung des Wohnungsmarktes - zu vermeiden, hat
Analyse & Konzepte ein iteratives Verfahren entwickelt, mit dem der Richtwert nachfrageorientiert und
passgenau abgeleitet wird (s. Kap. 6).
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2 Datenverfiigbarkeit und Datenschutz

Basis des Konzeptes ist, entsprechend der Anforderungen des BSG, eine eigene Datenerhebung, da im
Kreis Pinneberg auf andere reprasentative Datenquellen, wie z. B. einen Mietspiegel, nicht zuriickgegriffen
werden kann. Fir solch eine Datenerhebung gibt es derzeit keine gesetzlichen Regelungen, entsprechend
missen die Befragungen auf freiwilliger Basis bei Mietern oder Vermietern durchgefiihrt werden.

Im Falle des Kreises Pinneberg erfolgte eine Datenabfrage bei groBen Wohnungsunternehmen sowie
eine schriftliche Befragung sowohl kleiner, privater Vermieter als auch Mieter (im Detail vgl. Kap. 5.3).
Die Freiwilligkeit der Angaben erfordert — insbesondere wenn zwecks Aktualisierung des Konzeptes
Folgebefragungen erforderlich werden — einen sehr sensiblen Umgang mit den Daten: Auch wenn es
sich nicht um personenbezogene Daten handelt, so stellen die konkreten, wohnungsbezogenen Daten der
Unternehmen bzw. Eigentlimer elementare Daten ihres Geschaftsbetriebs dar.

Der Rohdatensatz wird in einer Excel-Tabelle mit folgenden Angaben je Wohnung gespeichert:

. e . . . Datum
Gemeinde Wohnflache Grundmiete Betriebskosten Heizkosten Mietvertrag
Beispiel 56 m2 | 236,88 € 57,68 € 62,72 € 01.03.2011

Dieser Datensatz enthdlt keine weiteren Berechnungen. Alle Informationen zur Entstehung und Struktur
der Daten, alle Schliisse und Auswertungen sowie die Darstellung der Verteilung der Mietwerte
(Histogramme, s. Anhang) sind im vorliegenden Bericht dargestellt.

Aufgrund des notwendigen, sensiblen Umgangs liegen die Rohdaten nur bei Analyse & Konzepte vor. Die
Ergebnisse werden nur in aggregierter Form dargestellt, Einzeldaten werden nicht 6ffentlich prasentiert,
eigentlmerspezifische Auswertungen sind nicht méglich.

epte geht davon aus, dass de
ebnisse ichend Ist, Sollten“;Zwe el

Analyse&Kby; jederzeltc ganzende A Jer N
Verfahrens durchfiihren. Sollten dennorh om Gericht die Roh
Ubersendun ,erfolgen, soweit eine Weiter be al jsge.schlossen i :-L :
des Verfahrens datenschutzrechtlich snchergeétel]t‘WQrdgn; kann.?

Aus datenschutzrechtlicher Sicht von gleichfalls hoher Relevanz ist die Adressgenerierung fir die
Anschreiben an die Eigentiimer und Mieter sowie die Verarbeitung dieser personenbezogenen Daten.

2 Die Mietwerterhebung stellt die bisher umfassendste Mietensammilung im Kreis Pinneberg dar. Aus Sicht von Analyse &
Konzepte ist damit die lokale Erkenntnis-Basis gegeben, sodass entsprechend der aktuellen Rechtsprechung des BSG (Urteil
vom 11,12.2012 - B 4 AS 44/12 R) im Rahmen des Verfahrens die Angemessenheit ermittelt werden kann bevor auf die
Tabellen des Wohngeldgesetzes verwiesen wird.
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Um die Anforderungen des Datenschutzes zu erfiillen, hat Analyse & Konzepte im Rahmen der
Projektbearbeitung folgende Punkte umgesetzt:

= Erstellung eines Datenschutzkonzeptes,

» Nutzung der Erhebungsdaten ausschlieBlich zur Erstellung der Mietwerterhebung fiir den Kreis
Pinneberg,

» Sicherung der betroffenen Verzeichnisse und Dateibereiche durch Passworter,
» Umgehende Léschung aller nicht mehr benétigten personenbezogenen Daten (Adressdaten),
= Verpflichtung aller beteiligten Mitarbeiter zur Einhaltung des Datenschutzes geméaB § 5 BDSG.

Nicht mehr notwendige personenbezogene Daten werden zum jeweils frihestmdglichen Zeitpunkt
geloscht. Diese Léschungen wurden auch auf den entsprechenden Sicherungsdatentragern vollzogen.

Die befragten Vermieter wurden in den Anschreiben Uber die Freiwilligkeit der Teilnahme an der Befragung
informiert. Darliber hinaus wurden sie darauf hingewiesen, dass die zur Verfliigung gestellten Daten
einzig fur die Erstellung der Mietwertlibersicht genutzt werden. Die anonymisierten Originaldaten werden
nur flir Streitfalle zur Verfligung gestellt. Dabei muss sichergestellt werden, dass die Daten nur von
berechtigten Personen genutzt werden kénnen. Diese Personen sind auf die Einhaltung des Datenschutzes
zu verpflichten, sodass auszuschlieBen ist, dass die Originaldaten den Kreis der berechtigten Personen
verlassen,

Der fUr den Kreis Pinneberg zustandige Datenschutzbeauftragte wurde im Vorfeld der Erhebung Uber
die Vorgehensweise und die verwendeten Daten informiert und das Untersuchungskonzept mit ihm
abgestimmt. ’
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3 Vergleichsraum und Wohnungsmarkttypen

Als einen Schritt bei der Erstellung eines schilissigen Konzeptes hat das BSG die Festlegung eines
Vergleichsraums gefordert und dies in seinem Urteil vom 19.02.2009 B 4 AS 30/08 R néher ausgefiihrt: "Da
es bei der Festlegung des Vergleichsraumes um die Ermittlung einer (angemessenen) Referenzmiete am
Wohnort oder im weiteren Wohnumfeld des Hilfebedlirftigen geht, sind die Grenzen des Vergleichsraumes
insbesondere nach folgenden Kriterien abzustecken: Es geht darum zu beschreiben, welche ausreichend
groBen Raume (nicht bloBe Orts- oder Stadtteile) der Wohnbebauung aufgrund ihrer raumlichen Néhe
zueinander, ihrer Infrastruktur und insbesondere ihrer verkehrstechnischen Verbundenheit einen
insgesamt betrachtet homogenen Lebens- und Wohnbereich bilden." Entsprechend hilt das BSG es flr
moglich, die Stadt Munchen als einen Vergleichsraum zu betrachten (ebd.).

Was diese Aussage fiir inhomogene Kreise bedeutet, wie die erforderlichen Referenzmieten empirisch
gewonnen werden kdnnen und wie im konkreten Einzelfall der homogene Lebens- und Wohnbereich
definiert wird, erfordert eine komplexe Betrachtungs- und Vorgehensweise, die im Folgenden néaher
erlautert werden soll.

3.1 Vergleichsraum

Ausgangspunkt ist die Festlegung des BSG, dass ein mafBgeblicher raumlicher VergleichsmaBstab
festgelegt werden muss, innerhalb dessen das Mietpreisniveau angemessener Wohnungen ermittelt
werden soll (Urteil des BSG vom 19.02.2009 - B 4 AS 30/08 R).

Im Konzept von Analyse & Konzepte stellt der Kreis Pinneberg den Vergleichsraum dar. In diesem werden
die Referenzmieten erhoben. Durch die Bildung der Wohnungsmarkttypen werden flir den Vergleichsraum
entsprechend den methodisch-empirischen Standards reprasentative Werte ermittelt.

Das BSG orientiert sich bei seiner theoretischen Ableitung des Wohnortes u. a. an Distanzen bzw.
zeitlichen ErreichbarkeitsmaBstaben, wie sie auch arbeitssuchenden Personen zugemutet werden kénnen.
So heift es dort: "Aufrechterhalten des sozialen Umfeldes bedeutet nicht, dass keinerlei Verdnderungen
der Wohnraumsituation stattfinden dirften. Vielmehr sind vom Hilfeempfanger auch Anfahrtswege mit
offentlichen Verkehrsmitteln hinzunehmen, wie sie etwa erwerbstdtigen Pendlern als selbstversténdlich
zugemutet werden" (BSG, B 4 AS 30/08).

Generell kann es einer Bedarfsgemeinschaft im Rahmen der abstrakten Priifung zugemutet werden,
innerhalb des Wohnortes bzw. Vergleichsraumes Entfernungen von bis zu 1,5 Stunden in Kauf zu nehmen.
Flr den Kreis Pinneberg bedeutet dies, dass das Kreisgebiet einen einzigen Vergleichsraum bilden kann,
der im Vergleich zu Berlin als einem gerichtlich bestétigten Vergleichsgebiet, noch immer relativ klein ist.>
Ob dies im Einzelfall zumutbar ist siehe Kap. 3.3.

3.2 Wohnungsmarkttypen

Der. Wohnungsmarkttyp ist nichti
entsprechend kann auch nicht abgeleit
des jeweiligen Wohnungsmarktyps verwiesen w : , eine
em msche foerenznerung der Pfeifs‘s‘trc - innerhalb des ichsraumes, [ ':Kreises nneberg,§

3 Auch das LSG Hessen betrachtet den gréten hessischen Landkreis Waldeck-Frankenberg als einen Vergleichsraum
(L7 AS 78/12).
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Zentrales Ziel des vorliegenden Konzeptes ist, abstrakte Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung empirisch
fundiert zu ermitteln. D. h., die Daten missen reprasentativ, valide und nach den anerkannten
mathematisch-statistischen Grundsétzen und Standards erhoben und verarbeitet sein (vgl. Urteil des BSG
vom 22.09.2009 - B 4 AS 18/09 R).

Hierbei ist zu ber{icksichtigen, dass Kreise in aller Regel keinen einheitlichen Wohnungsmarkt darstellen,
sondern zumeist mehrere, verschiedene Markte umfassen: Der Wohnungsmarkt in der Kreisstadt ist
zumeist, sowohl hinsichtlich des Wohnungsangebotes als auch der Mietpreise, ein anderer als in landlichen
Bereichen oder den Randbereichen von GroBstadten ("Speckgirtel”). Auf der anderen Seite ist auch nicht
jede Kommune aufgrund ihrer GréBe ein eigener Markt., Des Weiteren konnen sich auch rdumlich entfernte
Kommunen bezgl. ihrer Wohnungsmérkte strukturell gleichen. Aus diesem Grund ist es gerechtfertigt, fur
das Konzept und die Mietpreisermittlung Kommunen empirisch zusammenzufassen.

Dieses Zusammenfassen von Gebieten gleicher Wohnungsmarkt- und Mietpreisstrukturen wird im Konzept
von Analyse & Konzepte als Wohnungsmarkttypen bezeichnet und erfolgt mit dem anerkannten
statistischen Verfahren der Clusteranalyse (s. Kap. 4). Dieses Verfahren fasst diejenigen Kommunen
zusammen, die sich strukturell am dhnlichsten sind, unabhangig von ihrer réumlichen Lage im Kreis.

Neben diesem inhaltlichen Grund gibt es auch einen empirisch-methodischen Grund mehrere Gemeinden
zusammenzufassen: Insbesondere in kleinen, landlichen Kommunen, die stark von selbst genutztem
Wohneigentum gepragt sind, ist der Mietwohnungsmarkt sehr klein und die Falle von Neuvermietungen
sind relativ gering.* Es ist daher oft kaum méglich, fir kleine Kommunen, im Sinne der mathematisch-
statistischen Grundsatze, eine empirisch ausreichende und belastbare Fallzahl zu generieren, Methodisch
Ublich ist es daher, dhnlich strukturierte Gebiete zusammenzufassen und so reprasentative Fallzahlen
flir die Kommunen zu erhalten. Auf die Mdglichkeit des empirischen Zusammenfassens verweist auch
das BSG in seinem Urteil vom 7. November 2006 (B 7b AS 10/06 R): "Bei der Bildung des rdumlichen
VergleichsmaBstabs kann es - insbesondere im ldndlichen Raum - geboten sein, groBere Gebiete als
Vergleichsgebiete zusammenzufassen, wahrend in groBeren Stadten andererseits eine Unterteilung in
mehrere kleine Vergleichsgebiete, die kommunalrechtlich keine selbststédndigen Einheiten darstellen,
geboten sein kann".

Das empirische Zusammenfassen von Kommunen bedeutet, dass die in einer Kommune ermittelten
Mietwerte flr sich allein nicht ausreichend sind, zusammen mit den Werten einer zweiten Kommune
jedoch aussagekréftig sein kénnen. Gleiches geschieht auch bei den anerkannten Verfahren zur Erstellung
qualifizierter Mietspiegel, bei denen Wohnungen aus verschiedenen Stadtteilen durch ein und dasselbe
Mietspiegelfeld reprdsentiert werden. Es besteht sogar die Moglichkeit, ganze Mietspiegel auf andere
Kommunen zu {bertragen, ohne dass in der Kommune, die den Mietspiegel {ibernimmt, ein Mietwert
erhoben wurde.’ Voraussetzung hierfr ist lediglich, dass sich die Kommunen strukturell &hneln. Fiir die
Ubernahme der Mietwerte ist es nicht notwendig, dass die zusammengefassten Gebiete benachbart sein
miissen.

Durch das von Analyse & Konzepte entwickelte Verfahren werden strukturelle Unterschiede kleinrdumig
beriicksichtigt, gleichzeitig wird aber auch eine sinnvolle Anwendung gewihrleistet. Dabei stellen die
Wohnungsmarkttypen das Mietniveau innerhalb eines Typs von Kommunen dar, fiir das eine abstrakte
Verfligbarkeit gepriift wurde.

4 Hierbei ist zu beachten, dass man bei der Erfassung von Bestandsmieten auf die freiwilligen Angaben von Vermietern oder
Mietern angewiesen ist. Die aktuelle Praxis zeigt derzeit nur eine relativ geringe Teilnahmebereitschaft (ca. 10-20 %), sodass
die Fallzahlen entsprechend niedriger sind. :

5 Der BGH hat in einer seiner jiingsten Entscheidungen die Anwendung von Mietspiegeln in vergleichbaren Kommunen
zugelassen. Die Anforderungen, die an eine Vergleichbarkeit zu stellen sind, wurden vom BGH nicht ausgefiihrt (BGH Az, VIII
ZR 99/09).
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Diese Vorgehensweise bietet den Vorteil, dass -bezogen auf den Wohnungsmarkt- teure Kommunen
nicht mit giinstigen Kommunen zusammengefasst werden und die bestehenden Mietunterschiede nicht
nivelliert werden. Eine Nivellierung wiirde bedeuten, dass bei Zusammenfassung von teuren und glinstigen
Mieten keine Wohnungen in teuren Bereichen angemietet werden kdnnen. In den giinstigen Gemeinden
hingegen, aufgrund zu hoher Angemessenheitsgrenzen, Mieten akzeptiert und gezahlt werden mssten,
die nicht dem preislich unteren Wohnungsmarktsegment entsprechen, Eine Nivellierung preislich sehr
unterschiedlicher Markte, die raumlich sehr enge Beziehungen aufweisen kénnen, beschleunigt dariiber
hinaus die vorhandene soziale Segregation. In Wohnungsmérkten besteht grundséatzlich eine mehr oder
weniger starke Segregation, die durch die Angemessenheitsregelungen kaum verhindert werden kann, sie
sollte jedoch durch eine unpassende Zusammenfassung, die alleinig auf der raumlichen Nahe beruht, nicht
zusatzlich verstarkt werden.

Insgesamt. werden durch die Wohnungsmarkttypisierung empirisch valide und reprédsentative
Referenzmieten fir die Ableitung abstrakt angemessener Mieten ermittelt und somit Richtwerte abgeleitet,
die die unterschiedlichen Wohnungsmarktsituationen der Kommunen berlicksichtigen. Auf der gleichen
methodischen Grundlage wird anhand einer mehrmonatigen Erfassung von Angebotsmieten flir die
einzelnen Wohnungsmarkttypen ermittelt, ob fir diese Richtwerte ein ausreichendes Wohnungsangebot
anmietbar ist.

3.3 Homogener Lebens- und Wohnbereich

Erst im Falle einer (ber den Angemessenhe
Griinde gibt, auch héhere Mieten durch den
eine Bestimmung des homogenen Wohn- u
Einzelfall gepriift werden, fir welchen Zeitrai
missen.

Im Falle einer unangemessenen Miete soll, sofern vorhanden, der Verweis auf preisglinstigeren Wohnraum
‘innerhalb des Wohnortes im Sinne des BSG erfolgen. Dadurch soll der Lebensmittelpunkt einer
Bedarfsgemeinschaft geschitzt werden. Préamisse bei der Definition von Wohnrdumen ist, dass dem
grundsatzlich zu respektierenden Recht der Leistungsberechtigten auf Verbleib in ihrem sozialen Umfeld
ausreichend Rechnung getragen wird (vgl. BSG, B 14 AS 65/08 R). Entsprechend soll bei der Festlegung
von KdU-Angemessenheitsgrenzen einbezogen werden, dass am Wohnort (im Sinne des BSG) eine
angemessene Wohnung auch verfligbar ist (BSG, B 14/7b AS 44/06 R; BSG, B 4 AS 18/09 R).

Ob der gesamte Vergleichsraum tatsachlich einer Bedarfsgemeinschaft zugemutet werden kann, kann nur
im Rahmen einer Einzelfallpriifung analysiert werden. So ist der Schulbesuch nur flr einen vergleichsweise
kleinen Teil der Bedarfsgemeinschaften relevant, namlich fir Haushalte mit Kindern, und kann daher
nicht im Rahmen der abstrakten Priifung berlicksichtigt werden. Auch kdnnen Kindern mit zunehmendem
Alter langere Wegstrecken zugemutet werden. Wesentlich ware in diesen Fallen, wie die Schulen erreicht
werden konnen. Flir Empfanger von Grundsicherung im Alter nach SGB XII ist die Frage des Schulortes
ganzlich hinfllig. Ahnlich argumentiert das BSG in seiner Entscheidung vom 11.12.2012

(B 4 AS 44/12 R).
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Diese beispielhafte Aufzahlung verdeutlicht, dass sich der homogene Wohn- und Lebensbereich im
Einzelfall zumeist bestimmen lasst, die Einzelfdlle insgesamt jedoch so unterschiedlich sind, dass sich

» zum einen kaum ein flir eine Gemeinde (Verwaltungsgemeinde) veraligemeinerbarer Lebensbereich
definieren lasst,

= und zum anderen sich dieser empirisch nicht berechnen lasst, aufgrund der Vielzahl unterschiedlicher
Indikatoren und Merkmalsauspragungen, fiir die zum Teil keine Daten vorliegen und die auch nicht
sinnhaft zueinander in Beziehung gesetzt werden kénnen.

Der homogene Wohn- und Lebensbereich selbst kann immer sowohl Teile des eigenen
Wohnungsmarkttyps als auch anderer Wohnungsmarkttypen umfassen. Letztendlich ist die
Bedarfsgemeinschaft frei in der Wahl ihres Wohnortes, sofern die jeweiligen ortlichen
Angemessenheitsgrenzen eingehalten werden. D. h., im Falle der Unangemessenheit der Miete muss die
Bedarfsgemeinschaft nicht innerhalb des gesamten Vergleichsraums oder Wohnungsmarkttyps nach einem
passenden Angebot suchen. Ausreichend ist es, innerhalb des homogenen Wohn- und Lebensbereiches
nach Alternativwohnraum zu suchen. Entsprechend ist das ,Soziale Umfeld™ nicht mit dem Vergleichsraum
identisch, sondern im Einzelfall im Rahmen der individuellen/konkreten Angemessenheit zu priifen.

Dabeli muss sich die Bedarfsgemeinschaft nicht am Wohnungsmarkttyp orientieren, in dem sie
unangemessen wohnt. So kann auch eine Wohnung in einer anderen Kommune in einem anderen
Wohnungsmarkttyp angemietet werden, sofern die Erreichbarkeit gegeben ist. In diesem Fall erfolgt die
Angemessenheitspriifung auf Basis der Werte des Wohnungsmarktes, in dem sich die Alternativwohnung
befindet. Im Extremfall kann dies bedeuten, dass eine Wohnung in einem anderen Wohnungsmarkt,
obwohl sie ggf. teurer ist, letztendlich trotzdem angemessen sein kann. Generell gelten die
Angemessenheitsgrenzen des Wohnungsmarkttyps, in dem sich die angebotene Wohnung befindet.

Sofern durch die Bedarfsgemeinschaft im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung ein Nachweis Uber die
Verfiigbarkeit eines Alternativangebotes erbracht werden muss, wird sich dieser bei zu kleinen Kommunen
in aller Regel auf die benachbarten Kommunen beschranken kénnen. Bei gréBeren Kommunen, die Gber
einen eigensténdigen und ausreichend groBen Wohnungsmarkt verfliigen, kann sich die Wohnungssuche
im Einzelfall auch auf die eigene Kommune beschranken.
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4 Regionale Differenzierung der Wohnungsmarkte im Kreis Pinneberg

Der Kreis Pinneberg verflgt Uber keinen einheitlichen Wohnungsmarkt und weist gréBere regionale
Unterschiede auf, die sich in unterschiedlichen Mietniveaus im Kreis niederschlagen kénnen. Daher ist
es notwendig, vor Ermittlung der Mieten regionale bzw. strukturell homogene Untereinheiten zu bilden.
Dabei ist es aus finanziellen und erhebungstechnischen Griinden (z. B. zu geringes Wohnungsangebot
in einzelnen Kommunen) nicht méglich, fiir jede Kommune eine separate Mietpreislibersicht zu erstellen.,
Deswegen werden fiir den Kreis Pinneberg Kommunen mit strukturell vergleichbaren Wohnungsmaérkten zu
Wohnungsmarkttypen zusammengefasst und fiir diese Mietwerte ermittelt.® Dabei miissen die Kommunen
eines Wohnungsmarkttyps nicht zwingend raumlich nebeneinander liegen, sondern kénnen sich Uber das
Untersuchungsgebiet (Kreis Pinneberg) verteilen.

Die Gruppierung von Kommunen darf nicht willkiirlich erfolgen, sondern muss methodisch ableitbar und
begriindet sein. Ziel ist es, die Gruppierung der Kommunen des Kreises so durchzufiihren, dass innerhalb
des jeweiligen Wohnungsmarkttyps die Kommunen mdglichst ahnliche Merkmalsauspragungen aufweisen,
sich aber gleichzeitig mdglichst stark von anderen Wohnungsmarkttypen unterscheiden. Bei der Ermittlung
der Wohnungsmarkttypen kann es durchaus vorkommen, dass bezogen auf einzelne Merkmale, wie z. B.
die Einwohnerzahl, Unterschiede zwischen einzelnen Kommunen bestehen, diese sich aber bei einer
Gesamtbetrachtung in Bezug auf ihre Struktur und Situation am Wohnungsmarkt trotzdem stark ahneln
und daher einem gemeinsamen Wohnungsmarkttyp zugeordnet werden kénnen.

Um sicherzustellen, dass die Zuordnungen der Kommunen zu den einzelnen Wohnungsmarkttypen frei
vonh subjektiven Einschatzungen vorgenommen werden, erfolgt die Zusammenfassung von Kommunen mit
vergleichbaren Wohnungsmarkitstrukturen mittels des wissenschaftlich anerkannten und gebrauchlichen
Verfahrens einer multivariaten Clusteranalyse. Die durchgefiihrte Clusteranalyse beriicksichtigt
verschiedene wohnungsmarktrelevante Strukturindikatoren, die alle einen Einfluss auf das ortliche
Mietpreisniveau ausiiben (im Detail s. Anlage 2).

= Ziel ist es, diejenigen Kommunen zu einem Typ zusammenzufassen, die sich in der Kombination
der Indikatoren am wenigsten voneinander unterscheiden. Durch die Zusammenfassung wird eine
ausreichend groBe und damit reprasentative Datenbasis ermdglicht.

« Die Clusteranalyse setzt alle Indikatoren aller Kommunen gleichzeitig und gleichwertig miteinander in
Beziehung und priift alle méglichen Kombinationen von Kommunen und der sich daraus ergebenden
kombinierten Indikatorauspragungen.

» Dabei werden Kommunen zusammengefasst, die sich zwar in Bezug auf einzelne Indikatoren
unterscheiden koénnen, in der Gesamtbetrachtung aller Strukturindikatoren, die in den einzelnen
Kommunen das Mietpreisgefiige beeinflussen, jedoch sehr gut zusammenpassen und somit ein
dhnliches Mietniveau aufweisen.

Die Erhebung der Mietwerte zur Erstellung einer Mietwertiibersicht erfolgt dann differenziert fiir jeden
einzelnen Wohnungsmarkttyp.

6 S. § 558¢ BGB oder auch BSG vom 7. November 2006, B 7b AS 10/06 R, NDV-RD, 34 [37]: "Bei der Bildung des raumlichen
VergleichsmaBstabs kann es - insbesondere im landlichen Raum - geboten sein, gréBere Gebiete als Vergleichsgebiete
zusammenzufassen, wéahrend in groBeren Stadten andererseits eine Unterteilung in mehrere kleine Vergleichsgebiete, die
kommunalrechtlich keine selbststéandigen Einheiten darstellen, geboten sein kann"

Diese Vorgehensweise hat Analyse & Konzepte z. B. bereits bei einer Untersuchung zum AfWoG Schieswig-Holstein
angewendet, sie ist dort gerichtlich anerkannt worden (AfWoG Schleswig-Holstein, Ermittlung von Vergleichsmieten im frei
finanzierten Wohnungsbestand, Ministerium flr Frauen, Jugend, Wohnungs- und Stadtebau des Landes Schleswig-Holstein,
1998).
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Die Wohnungsmarkttypisierung des Kreises;Pinnebergwurde bereits wahrend der Erstellung fir ein
Schiussiges Konzept im Jahr. 2010 vorgenommen ("Mietwerterhebungen zur Ermittlung der KdU-Kosten im
Kreis Pinneberg" Endbericht, Januar 2011). Diese Zuordnung der Kommunen zu Wohnungsmarkttypen hat
sich in der- praktischen Anwendung bewahrt und wird fiir dieses Konzept tbernommen. Zur Erlduterung
der verwendeten Indikatoren und der durchgefuhrten Berechnungen siehe "Mletwerterhebungen zur
Ermittlung der KdU-Kosten im Kreis Pinneberg" Endbericht, Januar 2011.

4.1 Ergebnis der Clusteranalyse .

Tabelle 1 gibt die Zuordnung der Kommunen zu den definierten Wohnungsmarkttypen wieder. Die
Berechnungen haben flir den Kreis Pinneberg vier Wohnungsmarkte als bestmdgliche Gliederung ergeben.

Tab.1  Kreis Pinneberg: Typisierung des Kreisgebietes

Wohnungsmarkttyp | Kommune

Stadt Barmstedt

Amt Elmshorn-Land

Amt Haseldorf

Amt Hornerkirchen

Amt Moorrege

Amt Pinnau

Amt Rantzau

Stadt Tornesch

Stadt Elmshorn

II
Stadt Uetersen

Bonningstedt

Halstenbek

III Hasloh

Stadt Quickborn

Rellingen

Stadt Pinneberg

v Stadt Schenefeld

Stadt Wedel

) L ANALYSE £
Quelle: Mietwerterhebung Kreis Pinneberg 2014 KONZEPTE
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Karte1 Clusteranalyse: Wohnungsmarkttypisierung Kreis Pinneberg

Hornerkirchen

Haseldorf

Wohnungsmarkttypen
1

Quelle: Mietwerterhebung Kreis Pinneberg 2014
Clusteranalyse Analyse & Konzepte ANALYSE S
Geobasisinformation © Bundesamt fiir Kartographie und Geoddsie (www.bkg.bund.de) KONZEPTL

4.2 Verkehrstechnische Erreichbarkeit

Die Qualitdit der verkehrlichen Anbindung wird in der Erreichbarkeit von zentralen
Versorgungseinrichtungen Uberpriift. Die staatliche Landesplanung fasst diese im Zentralen-Orte-Modell
zusammen, in dem u. a. nach Mittel- und Oberzentren unterschieden wird. Je hoher eine Kommune in
diesem System eingestuft ist, umso héherwertige Versorgungseinrichtungen stehen dort zur Verfligung.

Da sich die Bewohner zur Beftriedigung ihrer Bedarfe nicht an den administrativen Grenzen eines Kreises
orientieren, wurden auch Zentren auBerhalb des Kreises beriicksichtigt, sofern diese eine Alternative
darstellen kénnen.

In Anhang 2 ist die Erreichbarkeit von Mittelzentren mit dem offentlichen Nahverkehr je Kommune
in Fahrminuten abgetragen. Als Mittelzentren sind hierbei die Stadte Elmshorn, Itzehoe, Kaltenkirchen,
Pinneberg und Wedel, bzw. als Oberzentrum Hamburg, berl{icksichtigt worden. Es kann aufgezeigt werden,
dass jede Kommune ihr ndchstgelegenes Mittelzentrum innerhalb maximal 48 Minuten mit dem
offentlichen Nahverkehr erreichen kann. Somit ist festzustellen, dass sich die verkehrstechnische
Erreichbarkeit von Kommunen nicht differenzierend auf einzelne Kommunen auswirkt und damit auch nicht
gesondert ber{icksichtigt werden muss.
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5 Grundlagen der Mietenerhebungen

Im Vorfeld der Datenerhebung sind die angemessene WohnungsgréBe und der angemessene
Wohnungsstandard zu definieren. Des Weiteren ist die Grundgesamtheit der einzubeziehenden
Wohnungen sowie die erforderliche StichprobengréBe - bereinigt um verzerrende Extremwerte - zu
bestimmen, um so einen repréasentativen Datensatz zu erméglichen.

5.1 Festlegung der abstrakt angemessenen Wohnungsgroéf3e

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

Entsprechend der Rechtsprechung des BSG bilden dabei die Fordergrenzen des &ffentlich geférderten
Wohnungsbaus den Rahmen flir die rechnerisch in Ansatz zu bringenden maximalen Wohnflachen. Fiir
das Land Schleswig-Holstein ist dies in den Verwaltungsbestimmungen zum Schleswig-Holsteinischen
Wohnraumférderungsgesetz (VB-SHWOFG) geregelt (Amtsblatt SH 2012, S. 970, Geédndert durch
Verwaltungsvorschrift vom 16.06.2014 (Amtsbl. SH. 2014, S. 500)).

Diese GréBenklassen werden fiir das Konzept des Kreises Pinneberg unverandert Gibernommen.

Tab 2 'ﬁ_;,,";f}:Fiilyfdé’rgrenz'eh,lim téfféiitli‘@:‘ti:géfii:r‘dert‘éh“wq‘h‘hungsba"u: vori,st:hieswig-ﬂolstéin .
HaushaltgroBe Max. Wohnungsgrofle
1 Person 225 <50 m?
2 Personen >50 <60 m2
3 Personen >60 <75 m2
4 Personen >75 <85 m?
5 Personen >85 <95 m?
Jede weitere Person +10 m2
Quelle: Mietwerterhebung Kreis Pinneberg 2014 é(?\)‘ﬁl/‘}(}l}é}}

Aufgrund der geringen Zahl sehr groBer Bedarfsgemeinschaften einerseits und relativ geringer Fallzahlen
sehr groBer Wohnungen andererseits wird bereits flir Haushalte mit mehr als finf Personen eine Klasse
gebildet. Fir diese gilt "fir jede weitere Person" +10 m2,

Bei der Mietwerterhebung werden grundsatzlich Wohnungen aller WohnungsgroBen erfasst und sind
entsprechend im Datensatz enthalten. Hinsichtlich der Auswertung der Daten gibt es bei der
GroBenklasse fir 1-Personen-Haushalte eine Ausnahme: Hier werden nur Wohnungen von 25-50 m2
beriicksichtigt (vgl. Urteil LSG SH vom 11.04.2011, L 11 AS 123/09). Mit dieser Definition einer
MindestwohnungsgréBe, die bei der Erstellung von Mietspiegeln Ublich ist, sollen quadratmeterspezifische
Mietpreisverzerrungen reduziert werden, um so die Reprdsentativitit der Mietwerterhebung
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sicherzustellen.” Hintergrund ist die Tatsache, dass in aller Regel die Quadratmetermiete einer kleinen
Wohnung bei gleicher Ausstattung und Lage hoher ist als die einer gréBeren Wohnung (Wohnkosten-
Progression). Allerdings nimmt die Quadratmetermiete in aller Regel keine GréBenordnung an, die dazu
flihren wiirde, dass eine sehr kleine Wohnung in der Gesamtmiete teurer wére als eine vergleichbare
groBere Wohnung.

Da die GrdBenklasse fiir 1-Personen-Haushalte eine sehr groBe Spanne aufweist, sind hier die
Verzerrungen besonders groB, insbesondere dann, wenn fiir die Richtwertermittiung das Produkt gebildet
wird und die hohe Quadratmetermiete einer kleinen Wohnung auf die maximal angemessene Wohnfléche
bezogen wird. Damit entstehen potenzielle Richtwerte, die weit (iber den eigentlichen Marktwerten liegen
konnen.

Solite im Zuge eines Verfahrens das Sozialgencht keine oder eine. arid;ef\ijé{ngdestwohnungsgroﬁe
wunschen so kdnnen mit dem vorhander ,]'J.fu 1-Persc nen- edarfsgémemschaften neue W, =rte
berechnet werden. G ~

5.2 Methodischer Ansatz zur Definition eines angemessenen Wohnungsstandards

Die Angemessenheit der Mietkosten fiir Wohnungen des einfachen Standards soll auf Basis der regionalen
Gegebenheiten bestimmt werden, da nur so eine entsprechende Versorgung der Bedarfsgemeinschaften
sichergestellt werden kann. Was angemessen ist, ist somit immer relativ. Die Festlegung von
Angemessenheitsgrenzen fiir das einfache Wohnungsmarktsegment ist dabei von zwei Einflussfaktoren
abhéangig, namlich der regional vorzufindenden Qualitdt des relevanten Mietwohnungsbestandes sowie der
Anzahl der zu versorgenden Bedarfsgemeinschaften. Denn wenn die Anzahl der Bedarfsgemeinschaften
bzw. deren Anteil an den Haushalten im Kreis groBer ist, werden mehr Wohnungen zur hinreichenden
Versorgung benétigt als bei geringeren Volumina.

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

In beiden Ansdtzen werden jedoch in der Regel nur Wohnungsbestdnde beriicksichtigt, die Uber eine
vermieterseitige Ausstattung der Wohnung mit einem Bad und einer Sammelheizung (die Brennstoffzufuhr
erfolgt nicht mit der Hand) verfligen. Wohnungen ohne Bad oder Sammelheizung reprasentieren i. d. R,
das unterste Marktniveau, welches nach Ansicht des BSG nicht flir eine Anmietung zumutbar ist.

Analyse & Konzepte hat sich fiir die Nutzung des zweiten Erhebungsansatzes entschieden, da der
erst genannte Ansatz (alleinige Erhebung der Mieten im unteren Wohnungsmarktsegment) aus
erhebungstechnischer Sicht und der notwendigen Gewahrleistung einer Versorgungssicherheit nicht mit
einem vertretbaren Aufwand realisiert werden kann. Denn dabei kdénnte ein einfacher und regional
zu bestimmender Wohnungsstandard nur anhand eines umfangreichen Ausstattungskatalogs erhoben
werden. Theoretisch ist es mdglich, eine Definition der Angemessenheit auf Basis einer Auflistung
vorzunehmen, (iber welche Ausstattungsmerkmale, in welcher Qualitat eine Wohnung maximal verfiigen
darf, um angemessen zu sein. Dies ist in der empirischen Praxis nicht umsetzbar, da dann ein

7 Der Ausschiuss kleinster Wohnungen erfolgt nur hinsichtlich der Richtwert-Ermittlung, nicht hinsichtlich der tatsachlichen
Wohnraumversorgung, die im Sinne der Produkttheorie selbstversténdlich moglich ist. Vgl. auch Knickrehm, Sabine:
"Schllissiges Konzept 'Satzungslésung' und Anforderungen des BVerfG" in Sozialrecht aktuell 4/2011, S. 129.

Vgl. auch Ministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen: Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, Betlin 2002
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differenzierter Katalog mit Ausstattungsmerkmalen sowie deren jeweiliger Gewichtung erstellt, und dieser
dann fir jede potenziell infrage kommende Wohnung abgepriift werden miisste. Dieser Erhebungsaufwand
ist i. d. R. nicht realisierbar, zumal die Teilnahme an den Erhebungen freiwillig ist. Der Arbeitsaufwand
fur die befragten Vermieter bzw. Mieter darf nicht zu hoch sein, da sich diese ansonsten einer Teilnahme
verweigern wiirden.

Selbst wenn dieses Erhebungsproblem geldst wére, kénnte es trotzdem sein, dass dieser auf
Ausstattungsmerkmalen basierende einfache Standard nicht hinreichend groB ist, um alle
Bedarfsgemeinschaften versorgen zu kdénnen und der Ausstattungskatalog solange durch weitere
Ausstattungsmerkmale (oder Merkmalskombinationen) erweitert werden msste, bis eine entsprechende
Versorgung der Bedarfsgemeinschaften sichergestellt werden kann.

Vor diesem Hintergrund definiert Analyse & Konzepte die Angemessenheitsgrenzen fiir den einfachen
Standard ausschlieBlich (ber die Mieth6he. Wie sich in Mietspiegelerhebungen bzw. Mietspiegeltabellen
zeigt, gibt es einen. engen proportionalen Zusammenhang zwischen der Ausstattungsqualitdt einer
Wohnung und deren Mietpreis: Je besser die Ausstattung, desto héher ist i. d. R. der Mietpreis.
Wohnungen des einfachen Standards sind entsprechend diejenigen Bestdnde vor Ort mit den niedrigsten
Mieten. Auch das BSG weist in seiner aktuellen Rechtsprechung darauf hin, dass sich der Standard in der
Wohnungsmiete niederschldgt (BSG 22.08.2012 — B 14 AS 13/12 R).

5.3 Grundgesamtheit und reprasentative Datenbasis

Wahlt man wie oben dargestellt den Ansatz, das untere Marktségment Uber den Mietpreis abzubilden, so
ist der gesamte relevante Markt zu erheben und eine reprasentative Datenbasis zu erstellen.

5.3.1 Grundgesamtheit

Die Aufgabe, den gesamten Markt abzubilden, bedeutet nicht alle Wohnungen beriicksichtigen zu missen,
denn in seiner Entscheidung vom 18. Juni 2008 (B 14/7b AS 44/06 R) hat das BSG dies auf den
"in Betracht zu ziehenden Mietwohnungshestand” (Rn. 16) beschrdnkt, ohne diesen jedoch genauer zu
definieren. Entscheidend ist, dass nur auf den Bereich Mietwohnungen abzustellen ist. Darliber hinaus
kann die Rechtsprechung - analog zum Mietspiegel — dahin gehend interpretiert werden, dass nur
Mieten beriicksichtigt werden, die prinzipiell fir alle Bevolkerungsgruppen, zuganglich sind. Zusatzlich
sind Wohnungen, die Zugangsbeschrankungen der sozialen Wohnraumférderung unterliegen, zu
beriicksichtigen, da diese ja gerade auch fiir Bedarfsgemeinschaften zur Verfligung stehen sollen.
Dementsprechend werden Mieten, die mit personlichen Beziehungen oder mit weiteren Leistungen
gekoppelt sind, nicht beriicksichtigt. Hierzu gehéren folgende Wohnungen:

» Wohnungen mit Freundschaftsmieten (Vermietung zu reduzierten Mieten an Angehdrige oder ndhere
Verwandte),

= mietpreisreduzierte Werkswohnungen,

= Wohnungen in Wohn- und Pflegeheimen,

= gewerblich oder teilgewerblich genutzte Wohnungen (mit Gewerbemietvertrag)

= mdblierte Wohnungen,

= Ferienwohnungen.

Solche Mietverhaltnisse wurden durch entsprechende Filterfragen bei der Mietwerterhebung im Kreis
Pinneberg schon im Vorfeld der Erhebung ausgeschlossen. Die Ausfilterung dieser Bestande kann erst im
Rahmen der Erhebung stattfinden, da entsprechende Merkmale nicht zentral erfasst sind.
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Fir die Betrachtung des Gesamtwohnungémarktes ist mit Hilfe der amtlichen Statistik diese Filterung
nur bedingt méglich. Hier kann der in Betracht zu ziehende Mietwohnungsbestand wie folgt abgeschéatzt
werden:

= Der Kreis Pinneberg verfiigt (ber rd. 77.180 Wohngebaude, davon entfallen auf den
Geschosswohnungsbau rd. 9.193 Wohngebaude.

= Laut Zensus 2011 sind rd. 67.060 Wohnungen zu Wohnzwecken vermietet (auch mietfrei), hierunter
befinden sich auch Werkswohnungen und Wohnungen, die zu Freundschaftsmieten und/oder
Sonderkonditionen vermietet werden.

Des Weiteren. hat das BSG festgelegt, dass Wohnungen des untersten Standards nicht zu berlicksichtigen
sind, weil Hilfebediirftige bei der Wohnungssuche im Sinne der Existenzsicherung grundsétzlich nicht auf
solche Substandard-Wohnungen verwiesen werden kénnen (BSG Urteil vom 19.10.2010, B 14 AS 50/10
R). Entsprechend wurden im Rahmen der Erhebungen bzw. Auswertungen nur diejenigen Wohnungen
beriicksichtigt, die vermieterseitig zumindest (iber die Merkmale "Bad" und "Sammelheizung" verfligen.
Substandardwohnungen, die diesem Niveau nicht genligen, blieben unberiicksichtigt.

In der amtlichen Statistik ist das Merkmal einer Substandardwohnung letztmalig mit der Gebdude- und
Wohnungszéhlung aufgenommen und seitdem nicht mehr aktualisiert worden. Entsprechend kénnen
hierflr keine konkreten Angaben fiir den Kreis Pinneberg gemacht werden. Es ist aber davon auszugehen,
dass der in Betracht zu ziehende Mietwohnungsmarkt mehrere Prozentpunkte niedriger liegt, als die oben
abgeleiteten 67.060 Wohnungen.

5.3.2 Erhebung von Bestandsmieten

Flr die Grundgesamtheit gilt es anhand der Mietwerterhebung eine reprasentative Datenbasis zu ermitteln.
Die Mietwerterhebung fiir den Kreis Pinneberg basiert auf einer umfangreichen Vermieterbefragung. Um
die Mieten im Kreisgebiet umfassend abbilden zu kdnnen, wurden die Erhebungen in einem dreistufigen
Verfahren durchgefiihrt:

1. Stufe

Im ersten Schritt wurden von Analyse & Konzepte die groBeren Vermieter und Verwalter identifiziert, die in
der Lage sind, eine groBe Zahl an Mietwerten elektronisch zu (ibermitteln, da sie (iber eine professionelle
Wohnungsverwaltung verfiigen, Diese Vermieter wurden vom Kreis Pinneberg angeschrieben und
anschlieBend von Analyse & Konzepte gebeten, die fir die Erhebung benétigten Informationen zur
Verfligung zu stellen. Im Rahmen intensiver telefonischer Kontakte mit den Entscheidungstrégern konnten
insbesondere die groBen Wohnungsunternehmen fiir eine Mitwirkung an der Erhebung gewonnen werden.

2. Stufe

Um einen moglichst umfassenden Uberblick (iber das értliche Mietniveau zu erlangen, ist es notwendig,
auch die Mieten kleinerer Vermieter in der Erhebung zu berlicksichtigen, die weniger professionell und
EDV-basiert vermieten. Diese wurden z. T. direkt schriftlich befragt, z. T. wurden deren Mieter schriftlich
befragt. '

Flr die direkte Befragung der kleinen Vermieter wurden Adressdaten der Abfallwirtschaft des Kreises
Pinneberg zur Verfiigung gestellt. Insgesamt wurden rd. 3.500 kleinere Vermieter angeschrieben und um
eine freiwillige Teilnahme an der Befragung gebeten.

Im Rahmen der Erhebung erhielten die Vermieter und Mieter ein Informationsanschreiben sowie
entsprechende Erhebungsbdgen.
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Mit der Mietwerterhebung wurden sowohl von den Vermietern als auch den Mietern folgende Daten
erhoben:

= Datum des Mietvertragsbeginns

« Datum der letzten Mietdnderung

= WohnungsgréBe

= Netto-Kaltmiete

= Kalte Betriebskosten (Vorauszahlungsbetrag)

= Enthalten die kalten Betriebskosten Wasserkosten?

= Heiz- und Warmwasserkosten (Vorauszahlungsbetrag)

= Beinhalten die Heizkosten die Kosten zur Erstellung von Warmwasser?

3. Stufe

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

Die von Analyse & Konzepte durchgefiihrte Datenerhebung fand im Kreis Pinneberg von September 2014 -
bis November 2014 statt. Die Mietdaten wurden unabhangig vom Erhebungsdatum jeweils zum Stichtag
01.09.2014 erhoben.

= Im Ergebnis umfasst die Mietwerterhebung fir den Kreis Pinneberg 17.628 erhobene Mietwerte.

Tab.3  Anzahl und Verteilung aller erhobenen Mietwerte
Wohnungsgrofie

Wohnungs- - - - B ] ] B

oo | erzs | 25 [ e | 2 [ 2 [ 20 [ | Simme

I 22 708 424 385 289 469 83 | = 2.380
I 71 1.627 1.457 2.270 789 562 120 | 6.896
III 27 565 425 748 266 263 56 | 2.350

v 105 2.174 1.295 1.383 409 446 123 |  5.935
::lczl:;rdnen 2 20 7 4 2 28 4 67
Summe | 227 | 5004 | 3608 | 4790 | 1755 | 1768 | 38 | 17.628

Quelle: Mietwerterhebung Kreis Pinneberg 2014 1?(\;&‘/‘1{}’11%3

Hinsichtlich der Reprasentativitdt des Datensatzes hat das BSG in seiner Entscheidung vom 18. Juni
2008 festgestellt, dass dies dann der Fall ist "wenn die Datenbasis auf mindestens 10 % des regional
in Betracht zu ziehenden Mietwohnungsbestandes beruht" (B 14/7b AS 44/06 R, Rn. 16). In Bezug auf
den Kreis Pinneberg waren somit weniger als 6.706 Mietwerte erforderlich. Diesem Konzept liegen 17.628
Datensatze zu Bestandsmieten und 1.953 Angebotsmieten (vgl. Kap. 5.5) - also insgesamt 19.581 Mieten
zugrunde. Damit kann von einer sehr guten, umfangreichen und reprasentativen Datenbasis gesprochen
werden.
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Die mit der Mietwerterhebung insgesamt erfassten Daten konnten aufgrund fehlerhafter oder fehlender
Angaben nicht -alle fiir die Auswertung verwendet werden. Es wurde versucht, die nicht relevanten
Wohnungen im Vorfeld gar nicht erst zu erfassen, ein Teil musste jedoch anhand von Filterfragen (s.
Kap. 5.3.1) ausgesondert werden.

Dieser bereinigte Datensatz liegt den folgenden Auswertungen zugrunde und kann fiir weitere Analysen
im Rahmen gerichtlicher Verfahren herangezogen werden (vgl. Kap. 2).

5.4 Extremwertkappung

Samtliche erhobenen Daten wurden in einer Datenbank zusammengefasst. Um die Daten nutzen und
auswerten zu kdnnen, waren vorab einige Arbeitsschritte zur Erstellung einer einheitlichen Datenbasis
notwendig. Dazu gehorte u. a.:

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

= Zuordnung der Mieten zu den jeweiligen Wohnungsmarkttypen und WohnungsgréBenklassen.

Vor den weiteren Auswertungen der Quadratmetermieten wurde fiir jedes Tabellenfeld eine
Extremwertkappung vorgenommen. Bei Extremwerten handelt es sich um Mietwerte, die sich deutlich von
anderen Werten eines Tabellenfeldes unterscheiden und deshalb nicht in die Auswertungen einbezogen
werden sollen ("AusreiBer").

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

Beim qualifizierten Mietspiegel ist auf eine statistisch fundierte Eliminierung von AusreiBern zu achten.
Die Eliminierung darf nicht auf Basis willkiirlicher Festlegungen, z. B. durch den Arbeitskreis Mietspiegel,
erfolgen.®

Neben den bereits bei der Befragung verwendeten Filterfragen, die auBergewdhnliche Mietverhéltnisse
identifizieren sollen (s. Kap. 5.3.1), setzt Analyse & Konzepte diesen Anspruch mit Hilfe eines Intervalls zur
Extremwertbereinigung um.

Bei allen Mietwerterhebungen werden standardméBig alle Werte aussortiert, die auBerhalb des Bereichs
um den Mittelwert herum 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 Félle befinden.

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

« Nach Durchfiihrung der Extremwertkappung standen fiir die eigentliche Auswertung insgesamt 14.410
Mieten zur Verfligung.

8 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen: Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln. Berlin 2002, S. 42.
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Vollgiiltige Mietwerte 15.175
.J. Extremwertkappung 765
Vollgiiltige Mietwerte 14.410
: ANALYSE S
Quelle: Mietwerterhebung Kreis Pinneberg 2014 KONZEPTE

Samtliche 20 Tabellenfelder weisen mit 186 bis 2.005 Mietwerten Fallzahlen auf, die ausreichend sind, um
den Anforderungen an die Fallzahlen fiir qualifizierte Mietspiegel zu gentigen.

Tab.5  Anzahl und Verteilung der relevanten Mietwerte
Wohnungsgrofie
Wohnungs- ' T
markttyp 225 bis >50 bis >60 bis >75 bis >85bis | Summe
<50 m2 <60 m2 <75 m2 <85 m2 <o5mz | UMM
I 647 391 319 225 352 | 1934
II 1.526 1.343 1.821 673 393 | 5756
I 465 369 616 215 186 |  1.851
v 2.005 1152 1077 | 315 30 | 4869
Ssumme | 4643 | 3255 | 3833 | 1428 | 1251 | 14410
. . ANALYSEES

Quelle: Mietwerterhebung Kreis Pinneberg 2014 KONZEPTE

5.5 Erfassung der Angebotsmieten

Neben den Bestandsmieten sind die Angebotsmieten zu erfassen, um das aktuelle Vermietungsgeschehen
abzubilden und die konkrete Verfligbarkeit priifen zu kénnen. Daher wurde im Rahmen der Untersuchung
neben der Erhebung der Bestandsmieten auch eine Recherche der aktuellen Angebotsmieten
vorgenommen.

Die Recherche der Angebotsmieten wurde im Zeitraum Juni 2014 bis November 2014 durchgefiihrt. Dabei
wurden die folgenden Quellen ausgewertet:

= Immoscout 24 (Internet-Immoblienportal)

= Immonet (Internet-Immoblienportal)

= Immowelt (Internet-Immoblienportal)

« Ortliche Tagespresse, Anzeigenblitter

= Internetseiten der groBen Wohnungsanbieter im Kreisgebiet.

Samtliche Daten wurden in einer Datenbank erfasst. Um die Daten nutzen und auswerten zu kdnnen,
waren vorab einige Arbeitsschritte zur Erstellung einer einheitlichen Datenbasis notwendig. Dazu gehérten
u. a.

» Zuordnung der Mieten zu den jeweiligen Wohnungsmarkttypen
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= 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.

Wohnungsgrofie

Wohnungs-

markttyp =25 bis >50 bis >60 bis >75 bis >85 bis
<50 m? <60 m2 <75 m?2 <85 m?2 =95 m2

I 67 57 68 38

ANALYSE
Quelle: Mietwerterhebung Kreis Pinneberg 2014 ?(()NZEP’I%g

Wahrend des Erhebungszeitraumes konnten insgesamt 1.953 Angebote ermittelt werden. Vor den weiteren
Auswertungen der Quadratmetermieten wurde eine tabellenfeldbezogene Extremwertkappung auf Basis
des Intervalls der 1,96-fachen Standardabweichung unter- und oberhalb des Mittelwerts (ber alle als
mietwerterhebungsrelevant  identifizierten Mietenn vorgenommen. Nach Durchfiihrung dieser
Extremwertkappung standen fiir die eigentliche Auswertung insgesamt 1.846 Mieten zur Verfiigung.

Diese Anzahl liegt unter dem tatsachlichen Angebotsvolumen, da nicht alle Wohnungen {iber diese Medien
vermarktet werden. Da man nicht erschienene Angebote nicht berechnen kann, soll dieses Phénomen an
folgender Uberschlagsrechnung verdeutlicht werden:

= In sechs Monaten wurden 1.846 verwertbare Angebote erfasst, was auf das Jahr hochgerechnet 3.684
waren,

« Im Kreis Pinneberg gibt es laut Zensus 2011 rd. 67.060 zu Wohnzwecken vermietete Wohnungen, die
Ubliche Fluktuation (Zuziige, Umziige) liegt bei 8-10 % pro Jahr.

~ Es werden also ca. 5.364-6.706 Mietverhaltnisse pro Jahr neu abgeschlossen, das verdffentlichte
Angebot betragt also nicht einmal die Halfte.

= Laut Zensus 2011 betragt der Leerstand rd. 3.024 Wohnungen, die ebenfalls nicht voIlst'andig‘ als
Mietangebote 6ffentlich vermarktet werden.

Fiir diese Diskrepanz gibt es eine Reihe von Ursachen: So wird ein Teil des Angebotes direkt vermarktet,
ohne Anzeigen zu schalten. Z. B. bieten Wohnungsgesellschaften ihre Wohnungen zuerst ihnen bekannten
Interessenten an. Auch werden gleichartige Wohnungen von Wohnungsunternehmen nur einmal inseriert,
obwohl mehrere Wohnungen zur Verfiigung stehen. Mieter vermitteln ihre Wohnung an Bekannte als
Nachmieter, usw.
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Im Ergebnis stellen die mittels der Auswertung von Anzeigen in Printmedien und im Internet erhobenen
Angebotsmieten nur eine Stichprobe des Gesamtmarktes dar, die die Struktur des Angebotsmarktes jedoch
sehr gut abbildet. D. h. auch wenn absolut betrachtet, bezogen auf die Anzahl der Falle, scheinbar
kein ausreichendes Angebot &ffentlich vermarktet wird, zeigt die Betrachtung des Anteils der tatsachlich
verfligbaren Wohnungen (s. Tab. 7), wie hoch der Anteil des Angebotsmarktes ist, der zu den Richtwerten
angemietet werden kann.

Weiterhin weicht das verdffentlichte Angebot, bezogen auf die Mieththe, deutlich von den bei der
Erhebung festgestellten realen Mietvertragsabschliissen der Neuvertragsmieten ab. Der Vergleich von
Angebots- und Neuvertragsmieten zeigt (s. Kap. 6.2), dass die durchschnittlichen Neuvertragsmieten
deutlich unterhalb der durchschnittlichen” Angebotsmieten liegen. Das bedeutet, dass tatsdchlich ein
wesentlich gréBeres Wohnungsangebot unterhalb der Richtwerte zur Verfugung steht, als dieses in den
ermittelten Angebotsmneten zum Ausdruck kommt.
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6 Ableitung der Angemessenheitsgrenzen

Entsprechend der Anforderungen des BSG sind fiir die Ermittlung der Richtwerte sowohl Bestands- als
auch Angebotsmieten heranzuziehen, um somit einerseits die bereits bestehende Wohnsituation von
Bedarfsgemeinschaften und andererseits die erforderliche Neuversorgung richtig abzubilden. Hierbei ist
sowohl der abstrakte Richtwert als auch die konkrete Verfligbarkeit zu Uberpriifen. Um hierbei sowohl
Zu niedrige Richtwerte - und damit ein zu geringes Wohnungsangebot - als auch zu hohe Richtwerte
- und damit eine Fehlsubventionierung und Fehlsteuerung des Wohnungsmarktes - zu vermeiden, hat
Analyse & Konzepte ein iteratives Verfahren entwickelt, mit dem der Richtwert nachfrageorientiert und
passgenau abgeleitet wird.

6.1 Methodischer Ansatz zur Definition eines angemessenen Marktsegmentes

Da der Gesetzgeber keine Legaldefinition des "unteren Wohnungsmarktsegmentes" vorgenommen hat,
sondern die Mieten Uber einen unbestimmten Rechtsbegriff (angemessen) regional definieren will, muss
das untere Wohnungsmarktsegment aus den 6rtlichen Verhéltnissen abgeleitet werden.

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

Dabei dirfen die Bedarfsgemeinschaften aber nicht als alleinige Nachfragergruppe nach preisglinstigem
Wohnraum betrachtet werden. Vielmehr miissen auch konkurrierende Nachfragergruppen, die auf den
gleichen preiswerten Wohnraum angewiesen sind, berlicksichtigt werden. Hierzu gehdren insbesondere

= Wohngeldempfanger,

= Geringverdiener ohne Leistungsbezug,

= Empfanger von BAf6G/Berufsausbildungshilfe.

Die Versorgung der Bedarfsgemeinschaften mit Wohnraum im unteren Wohnungsmarktsegment darf nicht
zu einer Besserstellung gegeniiber Geringverdienern ohne Leistungsbezug fiihren.

Zur Festlegung des angemessenen Marktsegmentes geht Analyse & Konzepte so vor, dass zunéachst fiir das
Untersuchungsgebiet der konkrete Umfang der gesamten Nachfragergruppen nach preiswerten Wohnraum
ermittelt wird (s. Tab. 7).
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Dieses Nachfragevolumen wird nun dem Angebot gegeniibergestellt: Wenn der ermittelte Umfang der
Nachfragergruppe z. B. 40 % der Haushalte betrégt, sollten entsprechend die preisgiinstigsten 40 % des
lokalen Wohnungsbestandes auch fir diese Gruppe zur Verfligung stehen. Diese Abgrenzung Uber die
Miethohe erfolgt dergestalt, dass die im Rahmen der Untersuchung erhobenen Quadratmetermietwerte
(Bestandsmieten) aufsteigend sortiert werden und dann die Grenze bei dem Wert (Miethdhe) gezogen
wird, unterhalb dessen 40 % des Wohnungsbestandes liegen (s. Abb. 1).

Die quantitative Bestimmung und Abgrenzung des Segments flr die geringverdienenden
Nachfragergruppen erfolgt fur jede HaushaltsgroBenklasse separat. Damit wird dem Umstand Rechnung
getragen, dass der Anteil der Leistungsbezieher i. d. R. nicht in allen HaushaltsgroBenklassen gleich ist,
sondern sich die Bedarfsgemeinschaften inshesondere auf 1- und 2-Personen-Haushalte konzentrieren.

Abb. 1 Definition des angemessenen Marktsegmentes

Lokaléer Wohnungsbestand

ANALYSE &3
Quelle: Mietwerterhebung Kreis Pinneberg 2014 KONZEDPTE

Diese Abgrenzung ist jedoch eine vorlaufige, denn sie geschieht unter der Annahme, dass sich alle
Haushalte bei ihrer Wohnungswahl an den hier festgelegten WohnungsgréBenvorgaben orientieren, und
nicht die Mdglichkeit des Produktes der maximalen Brutto-Kaltmiete nutzen. Entsprechend kénnen die
berechneten Anteile der Nachfrager nicht umstandslos den notwendigen Anteil am Wohnungsbestand
bilden und mdissen in einem iterativen Verfahren angepasst werden.

6.2 Iteratives Verfahren

Bei der Ableitung der Angemessenheitsgrenzen muss berlicksichtigt werden, dass einerseits ein den
Bedarf deckender Wohnraum zur Verfligung steht, der sowohl fiir Bedarfsgemeinschaften als auch
fur Geringverdiener ohne Transferbezug ausreichend sein muss. Andererseits ist jedoch auch zu
bertlicksichtigen, dass aufgrund der von den Gerichten entwickelten Produkttheorie (maximale Wohnflache
multipliziert mit der Miete/m2) die Mieten sich nicht negativ (preissteigernd) auf den gesamten
Wohnungsmarkt auswirken diirfen.’

9 Vgl. hierzu BMVBS/BBSR: Kosten der Unterkunft und die Wohnungsmérkte; Forschungen H. 142
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Um den Wohnungsmarkt durch die Hohe der Transferzahlungen so gering wie méglich zu beeinflussen,
gleichzeitig aber auch ein ausreichendes Wohnungsangebot fiir die Leistungsempfanger zu gewahrleisten,
wurde der Umfang des zur Verflgung stehenden Wohnungsangebotes an die Nachfrage der
Leistungsempfanger im unteren Wohnungsmarktsegment angepasst. Mit einem iterativen Verfahren
kénnen die Ungleichverteilungen zwischen HaushaltsgréBen und WohnungsgréBen ausgeglichen werden,
wenn z. B. dem hohen Anteil an 1-Personen-Bedarfsgemeinschaften ein proportional kleinerer Anteil an
Wohnungen bis 50 m2 gegeniibersteht. Auch kénnen Besonderheiten der Anbieterstruktur oder Aspekte
der sozialen Segregation beriicksichtigt werden.

Ausgangspunkt des iterativen Verfahrens ist die in Kap. 6.1 ermittelte Nachfrage nach preiswertem
Wohnraum bezogen auf die jeweilige HaushaltsgroBe. Dem gegeniiber steht das relevante
Wohnungsangebot bezogen auf die jeweilige angemessene WohnungsgréBe. Fiir das Wohnungsangebot
kénnen drei unterschiedliche Mietpreise bestimmt werden, und zwar die Bestandsmieten, die
Neuvertragsmieten (= real abgeschlossene Bestandsmieten, die bis zu neun Monate vor dem
Erhebungsstichtag, hier der Zeitraum vom Dezember 2013 bis September 2014, abgeschlossen wurden)
und die Angebotsmieten, die zueinander in Beziehung gesetzt werden miissen. Zwischen diesen Mieten
bestehen deutliche Unterschiede (s. Tab. 8) In fast allen Féllen liegen die Neuvertragsmieten unterhalb
der Angebotsmieten. Die Griinde hierfiir sind, dass:

= Sozialwohnungen i. d. R. nicht inseriert werden (und somit bei den Angebotsmieten nur in kleinen
Anteilen bericksichtigt werden),

= gilinstige und interessante Wohnungen von den Wohnungsunternehmen (ber Interessentenlisten
vermarktet werden,

= nicht jede giinstige Wohnung eigenstandig vermarktet wird und

= teure Wohnungen wesentlich intensiver vermarktet werden.

Hieraus kann abgeleitet werden, dass der Umfang von Angebotsmieten in der Regel durch
Wohnungsbesténde, die nicht direkt vermarktet werden, die aber dennoch in der Giberwiegenden Zahi der
Falle anmietbar sind, erweitert werden miisste.

Tab 8 Belsplel' Mletenverglelch fiir Wohnungen 225 bIS <50 mz :
. - (Median in €/m2, Netto- Kaltmlete) o

Wohnungsmarkttyp : Neuvertragsmiete . Angebotsmlete

I 5,50 ‘_ 625

1 6,46 . e
11 8,45 s
v 5,34 . seg

. o . ANALYSE §8
Quelle; Mietwerterhebung Kreis Pinneberg 2014 KONZEPTE

Die Tabelle 8 dient nur der Darstellung der preislichen Unterschiede zwischen Neuvertrags- und
Angebotsmieten und soll die signifikanten Unterschiede zwischen diesen Mieten deutlich machen. Hieraus
lgsst sich keine Beurteilung des verfiigbaren Angebotes ableiten.

Wichtig bei der Ableitung von Angemessenheitsgrenzen ist die Verfiigbarkeit von entsprechendem
Wohnraum auf Basis des Produktwertes der Brutto-Kaltmiete. Hierfiir wird ausgewertet, wie hoch der
Anteil derjenigen Angebote ist, die zu dem ausgewiesenen Angemessenheitswert verfiigbar sind.
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Als ausreichend fiir "normale Wohnungsmarktverhdltnisse", also ohne zusatzliche und kurzfristige
Nachfrageveranderungen, konnen hier Prozentwerte von 10 % bis 20 % bei den Angebotsmieten
betrachtet werden.

Zur Ableitung der Angemessenheitsgrenze (Quadratmetermiete) wird aus der Verteilung der
Bestandsmieten ein Perzentil definiert, das die Ausgangssituation bestimmt. Dieser Anteil orientiert sich
grob am Umfang dessen, was als theoretische Untergrenze bzgl. der Versorgung mit Wohnraum bei den
SBG II bzw. XII-Empfangern angesehen werden kann. ‘

s 30. Perzentil beschreibt z. B.
den Falle die 30 %

rzentil ist ein LagemaB zur Beschreibung von Werteverte
Punkt in der Verteilung, bis zu dem Nerte liegen,

Sollten die Anteile der erfassten Wohnungsangebote, die zu den auf Basis der Bestandsmieten abgeleiteten
Perzentilen in dem jeweiligen Wohnungsmarkt verflgbar sind, in den wesentlichen Gruppen (1- und
2-Personen-Bedarfsgemeinschaften) zu hoch oder zu niedrig liegen, werden solange erhéhte oder
reduzierte Perzentile iterativ gepriift, bis die Angebotsanteile als ausreichend unter den aktuellen
Marktbedingungen bewertet werden kdnnen.

Dieser Wert wird nochmals in Beziehung zu den Neuvertragsmieten gesetzt, da (iblicherweise nur die
Neuvertragsmieten die reale Wohnungsmarktsituation abbilden. Zudem erfolgt eine Uberpriifung anhand
der SGB II-Daten, in denen die aktuelle Wohnsituation der Bedarfsgemeinschaften abgebildet ist. Um
Fehlerbreiten zu verringern, werden letztendlich die Perzentile in 5er Schritten aufgerundet.

Abb. 2 Iterative Ermittlung von Angemessenheitsgrenzen

Erhebung/Auswertung
von Bestandsmieten

Ggf: Anpassung der Mietobergrenzen
(mehrstufiges Verfahren)

. ANALYSE#
Quelle: Mietwerterhebung Kreis Pinneberg 2014 RONZEPTE
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Im Ergebnis dieses iterativen Prozesses konnen fiir den Kreis Pinneberg folgende Perzentile festgelegt
werden: '

= Wohnungsmarkttyp 1: 40 % fiir Bedarfsgemeinschaften 1 bis 3 oder 5 Personen, 55 % fiir

Bedarfsgemeinschaften mit 4 Personen

» Wohnungsmarkttyp II: 40 % (alle HaushaltsgréBen)

= Wohnungsmarkttyp III: 40 % fir Bedarfsgemeinschaften mit 1-, 3- oder 5 Personen, 45 % fiir BGs mit
2 Personen und 60 % fiir BGs mit 4 Personen

= Wohnungsmarkttyp 1IV: 45 % fiir Bedarfsgemeinschaften mit 1, 2 oder 4 Personen, 40 % flir BGs mit 3
oder 5 Personen

Tab.9  Perzentilgrenzen
Bgdarfsgememschaﬂen 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
mit ... Personen

u 225 bis >50 bis >60 bis >75 bis >85 bis
Wohnflache <50 m2 <60 m2 <75 m? <85 m2 <95 m2
Wohnungsmarkttyp I 40 % 55 % 40 %
Wohnungsmarkttyp II 40 %
Wohnungsmarkttyp III 40 % 45 % 40 % 60 % 40 %
Wohnungsmarkttyp IV 45 % 40 % 45 % 40 %

Quelle: Mietwerterhebung Kreis Pinneberg 2014

Die Ableitung der konkreten Richtwerte und der Nachweis eines ausreichenden Angebotes fiir diese

Perzentile werden in den folgenden Abschnitten dargestelit.

Die.

konkrete

Verteilung

aller

Mieten,

6.3 Angemessenheitsrichtwerte

differenziert

nach

WohnungsgroBenklassen
Wohnungsmarkttypen, ist in sogenannten Histogrammen im Anhang umfénglich dargestellt.

und

Wendet man die genannten Perzentilsgrenzen auf die Bestandsmieten an, ergeben sich die in Tabelle 10
dargestellten Netto-Kaltmieten in €/m2.
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quig.a.ljf:%?;\:)iigschaften 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Wotnficr s | zmue | ceobs | oTawe | s
Wohnungsmarkttyp I 6,58 5,60 6,00 549 6,15
Wohnungsmarkttyp II 6,00 5,77 5,72 5,63 5,70
Wohnungsmarkttyp III 6,92 6,91 6,90 7,09 7,30
Wohnungsmarkttyp IV 6,80 6,20 6,21 591 5,91
Quelle: Mietwerterhebung Kreis Pinneberg 2014 ﬁ%ﬁ}i\;‘?ﬁg

Bei der Bewertung der Quadratmetermieten muss berlicksichtigt werden, dass diese Werte jeweils
bezogen auf die maximale Wohnfldche ausgewiesen werden. Aufgrund der von den Sozialgerichten
entwickelten Produkttheorie sind die solchermaBen berechneten Richtwerte vom Leistungstréger auch fiir
kleinere Flachen zu Ubernehmen. In diesen Féllen steigt die vom Leistungstrager als angemessen zu
{ibernehmende Quadratmetermiete.

Um die vom Bundessozialgericht praferierte Brutto-Kaltmiete ausweisen zu kénnen (BSG Urteil vom
19.10.2010; B 14 AS 50/10 R), wurden im Rahmen der Erhebung die kalten
Betriebskostenvorauszahlungen mit erhoben und mit den Betriebskostenvorauszahlungen der
Leistungsempfanger abgeglichen. Fiir die weiteren Berechnungen wird entsprechend dieses Urteils des
BSG der Mittelwert (Median) der Betriebskostenwerte differenziert nach WohnungsgréBe und
Wohnungsmarkttyp in Ansatz gebracht (s. Tab. 11). Fiir jede WohnungsgroBenklasse wird zu Gunsten der
Bedarfsgemeinschaften der jeweils maximale Mittelwert entweder aus den Daten der Mietwerterhebung
oder den Daten des Jobcenters angewendet. Den Leistungsempfangern entsteht kein Nachteil und es wird
gewahrleistet, dass der fir die Berechnungen angesetzte Wert ausreichend hoch ist. ’

GroBenklasse <50 m2 50 <60 m2 60 <75 m2 75 <85 m2 > 85

Mittelwert

Erhebung 1,73 1,60 1,60 . 1,66 1,49

Fallzahl 1.345 1.113 1.774 667 276

Mittelwert

SGB II-Daten 1,69 1,64 1,60 1,67 1,67

Fallzahl 2.205 . 552 512 169 60
ANALYSEES

Quelle: Mietwerterhebung Kreis Pinneberg 2014 KONZEPTE

Aus den Netto-Kaltmieten je Quadratmeter und den kalten Betriebskosten je Quadratmeter wird nun
das Produkt durch Multiplikation mit der Obergrenze der angemessenen Wohnfldchen je HaushaltsgréBe
gebildet. Die Fallzahlen, Einzelwerte und Ergebnisse sind als zusammenfassende Ubersicht in den Tabellen
12-15 dargestellt.
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Die Tab. 16 bis 19 beinhalten — neben der Fallzahl und dem berechneten Netto-Kaltmietenwert fur die
jeweiligen Perzentilgrenzen — den Anteil der Angebotsmieten und der Neuvertragsmieten innerhalb der
vorgesehenen Mietrichtwerte. Die Prozentzahl gibt an, wie groB der Anteil der angebotenen Wohnungen
ist, der flir den entsprechenden Perzentilwert der Bestandsmieten (s. Tab. 12 bis 15) angemietet werden
kann. Hier lasst sich ablesen, ob aktuell hinreichend viele Wohnungen unterhalb der Mietpreisrichtwerte,
bezogen auf den Quadratmeterpreis, als konkretes Angebot zur Verfligung stehen.

Fir die Angemessenheitsprifung ist allerdings nur das Gesamtprodukt ausschlaggebend.
Bedarfsgemeinschaften kénnen sowohl gréBere als auch kleinere Wohnungen anmieten, solange das
Gesamtprodukt nicht {iberschritten wird. Die Aufteilung zwischen den beiden Kostenarten ist dabei frei
wahlbar. Dies fiihrt dazu, dass der reale Quadratmeterpreis sowohl héher (bel kleineren Wohnungen) als
auch niedriger (bei gréBeren Wohnungen) liegen kann.

Tab. 20 stellt einen Vergleich des Produktes der Brutto-Kaltmiete im Vergleich zu den berechneten
Brutto-Kaltmieten auf Basis der erhobenen Netto-Kaltmieten der Angebote zzgl. der durchschnittlichen
kalten Betriebskosten dar. Durch den Verzicht auf Wohnfldche wird aufgrund der Produkttheorie bei
den leistungsberechtigten Haushalten ein hoherer Quadratmetermietpreis akzeptiert. Hieraus resultiert
ein tatsachlich zur Verfligung stehendes gréBeres Wohnungsangebot. Im Ergebnis zeigt sich deutlich,
dass mit den gewahlten Perzentilgrenzen ein ausreichendes Angebot konkret fiir alle HaushaltsgréBen zur
Verfligung steht.
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Die auf Grundlage des iterativen Verfahrens abgeleiteten Werte bilden die Richtwerte, die im Falle
des Uberschreitens (Unangemessenheit) einer individuellen Priifung innerhalb des homogenen Lebens-
und Wohnbereichs unterzogen werden missen. Generell wurden die Richtwerte so definiert, dass das
Uberschreiten des Richtwertes eine Ausnahme bildet. Die Richtwerte orientieren sich somit nicht an
Extremwerten, die im Einzelfall fiir eine Versorgung notwendig sein kénnen, sondern am Normalfall.
Hierdurch wird vermieden, dass der gesamte Wohnungsmarkt einer Region durch eine Orientierung
an den Extremfallen und ein hieraus entstehendes Mietsteigerungspotenzial, negativ beeinflusst wird.
Spétestens im Rahmen der Einzelfallpriifung wird eine Versorgung mit Wohnraum sichergestelit. Die
Tab. 22 verdeutlicht noch einmal die preislichen Veranderungen der neuen Angemessenheitsgrenzen
gegenliber der bisherigen Richtlinie.

Tab.21  Angemessenheitsgrenzen fiir Kosten der Unterkunft (Brutto-Kaltmieten)
Bedarfsgemeinschaften
mit... Personen 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
.. 225 bis >50 bis >60 bis >75 bis >85 bis
Wohnflache <50 m2 <60 m2 <75 m2 <85 m2 <95 m2
Wohnungsmarkttyp I 415,50 434,40 570,00 608,60 742,90
Wohnungsmarkttyp II 386,50 444,60 549,00 620,50 700,15
Wohnungsmarkttyp III 432,50 513,00 637,50 744,60 852,15
Wohnungsmarkttyp IV 426,50 470,40 585,75 644,30 720,10
Quelle: Mietwerterhebung Kreis Pinneberg 2014 {:\Z\)‘\\JI/‘YSLIT%
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Anlage 1
Histogramme der erhobenen Mieten
im Kreis Pinneberg
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Um den Datensatz der Mietwerterhebung anschaulich darzustellen und einen direkten Vergleich zwischen
den Bestands-, Neuvertrags- und Angebotsmieten zu verdeutlichen, wird im Folgenden die Verteilung der
Mietwerte differenziert nach WohnungsgréBenklassen und Wohnungsmarkttyp dargestellt. Dariiber hinaus
werden die Intervalle der Extremwertbereinigung aufgezeigt.

Bei einer Normalverteilung ("Glockenkurve™) befinden sich in dem Bereich der 1,96-fachen
Standardabweichung ober- und unterhalb des Mittelwerts 95 % aller Félle (die Standardabweichung
ist ein MaB flr die Streuungsbreite der Werte einer Verteilung). In Anlehnung hieran verwendet
Analyse & Konzepte dieses Intervall um die erhobenen Mietwertdaten zu begrenzen. So wird in einem
weiteren standardmaBig durchgefiihrten Schritt sichergestellt, dass sehr niedrige und sehr hohe Werte die
Auswertung nicht beeinflussen.
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Abb. A1 Wohnungsmarkt I, =25 bis <50 m?,
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Abb. A2 Wohnungsmarkt I, >50 bis <60 m2,
Netto-Kaltmieten
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Abb. A3 Wohnungsmarkt I, >60 bis <75 m2,
Netto-Kaltmieten
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Abb. A4 Wohnungsmarkt I, >75 bis <85 m?,
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Abb. A5 Wohnungsmarkt I, >85 bis <95 m2,
Netto-Kaltmieten
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Abb. A6 Wohnungsmarkt II, =25 bis <50 mz2,
Netto-Kaltmieten
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Abb. A7 Wohnungsmarkt II, >50 bis <60 m2,
Netto-Kaltmieten
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Abb. A8 Wohnungsmarkt II, >60 bis <75 m?,
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Abb. A9 Wohnungsmarkt II, >75 bis <85 m2,
Netto-Kaltmieten
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Abb. A10 Wohnungsmarkt II, >85 bis <95 m?,
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Abb. Al11 Wohnungsmarkt III, =25 bis <50 m2,
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Abb. A12 Wohnungsmarkt III, >50 bis <60 m?,
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Abb. A13 Wohnungsmarkt III, >60 bis <75 m?,
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Abb, A14 Wohnungsmarkt III, >75 bis <85 mz2,
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Abb. A15 Wohnungsmarkt III, >85 bis <95 m2,
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Abb. A16 Wohnungsmarkt IV, 225 bis <50 m?,
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Abb. A17 Wohnungsmarkt IV, >50 bis <60 m?,
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Abb. A18 Wohnungsmarkt IV, >60 bis <75 m?,
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Abb. A19 Wohnungsmarkt IV, >75 bis <85 m?,
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Abb. A20 Wohnungsmarkt IV, >85 bis <95 m?,
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Gemeinde/Stadt Verbindung nach Fahrzeit in
Amt (OPNV) Minuten
Amt Elmshorn-Land Klein Nordende Stadt Elmshorn 16
Klein Offenseth-Sparrieshoop | Stadt Elmshorn 6
KélIn-Reisiek Stadt Elmshorn 8
Raa-Besenbek Stadt Elmshorn 11
Seester Stadt Eimshorn 17
Seestermiihe Stadt Eimshorn 28
Seeth-Ekholt Stadt Eimshorn 19
Amt Haseldorf Haselau Stadt Wedel 23
Haseldorf Stadt Wedel 25
Hetlingen Stadt Wedel 19
Amt Hornerkirchen Bokel Stadt Itzehoe Schulbus
Brande-Hérnerkirchen Stadt Elmshorn Schulbus
Osterhorn Stadt Elmshorn Schulbus
Westerhorn Stadt Elmshorn 10
Amt Moorrege Appen Stadt Pinneberg 11
GroB Nordende Stadt Elmshorn 15
Heidgraben Stadt Pinneberg 17
Heist Stadt Wedel 19
Holm Stadt Wedel 12
Stadt Pinneberg/
Moorrege Stadt Eimshorn 29
Neuendeich Stadt Elmshorn 47
Amt Pinnau Borstel-Hohenraden Stadt Pinneberg 17
Ellerbek Stadt Pinneberg 16
Kummerfeld Stadt Pinneberg 17
Prisdorf Stadt Pinneberg 3
Tangstedt Stadt Pinneberg 17
Amt Rantzau Bevern Stadt Elmshorn Schulbus
Bilsen Hamburg (S Eidelstedt) 34
Bokholt-Hanredder Stadt Eimshorn 8
Bullenkuhlen Stadt Eimshorn Schulbus
Ellerhoop Stadt Pinneberg 26
GroB Offenseth-Aspern Stadt Elmshorn 48
Heede Stadt Elmshorn 40
Hemdingen Stadt Elmshorn 27
Langeln Stadt Kaltenkirchen . 18
Lutzhorn Stadt Elmshorn Schulbus
Stadt Barmstedt Stadt Eimshorn 15
Bonningstedt Hamburg (S Eidelstedt) 12
Stadt Elmshorn Stadt Elmshorn 0
Halstenbek Stadt Pinneberg 7
Hasloh Hamburg (S Eidelstedt) 16
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| bersuchtFahlzelten je Kommune - _
Gemeinde/Stadt Verbindung nach Fahrzeit in
Amt (OPNV) Minuten
Stadt Pinneberg Stadt Pinneberg 0
Stadt Quickborn Hamburg (S Eidelstedt) 21
Rellingen Stadt Pinneberg 8
Stadt Schenefeld Stadt Pinneberg 25
Stadt Tornesch Stadt Elmshorn 5
Stadt Uetersen Stadt EiImshorn 21
Stadt Wedel Stadt Wedel 0
Quelle: Mietwerterhebung Kreis Pinneberg 2014 {2;\;‘3}
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