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0 Uberblick: Bedarfe fiir Unterkunft im Werra-MeiBner-Kreis

Fiir den Werra-MeiBner-Kreis wurden die Bedarfe fiir Unterkunft ermittelt, die Ergebnisse sind im
Folgenden zusammengefasst. Herleitung, Definition und Hinweise zur Anwendung sind in den

nachfolgenden Kapiteln ausfiihriich beschrieben,

Fir Bedarfsgemeinschaften werden die Bedarfe fiir Untterkunft Ubernommen, soweit diese ange-
messen sind. Fiir den Werra-MeiBner-Kreis wurden die in untenstehender Tabelle dargesteliten

Richtwerte fiir angemessene Miethéhen ermittelt, GeméaB der Rechtsprechung des Bundessozialge-

maximal angemessene Produkt (Brutto-Kaltmiete) nicht Uberschritten wird.

Die durch die Mietwerterhebﬂng erhobenen Daten spiegeln die Miétpreis-Situation (ortslibliche Mie-
te) im Werra-MeiBner-Kreis flir den jéweiﬁgen Wohnungsmarkttyp wider. Dabei wurde der Richt-
wert so definiert, dass die liberwiegende Zah! der Félle schon vor einer Einzelfallpriifung angemes-
sen wohnt, In den Fallen, in denen die Miete oberhalb des Richtwertes liegt, muss. eine entspre-
chende Einzelfallbrf.ifung vorgenommen werden. Hierfiir miissen dann unter anderem die persdni-
chen Lebensumstinde sowle das zum Zeltpunkt des Bedarfs vorhandene Wohnungsangebot ge

gebildet (s. Kap. 9:

" Wohnungsmarkttyp I. Bad Sooden-Allendorf, Eséhwege, Hessisch—l..ichtenau, Ney-
Eichenberg, Witzenhausen
*  Wohnungsmarkttyp II; Berkatai, GroBalmerode, Herleshausen, Meinhard, MeiBner, Ringgay,
Sontra, Waldkappel, Wanfried, Wehretal, WeiBenhorn
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Bedarfsgemeinschaften Jede

2 2 Perso- | 3 Perso- | 4 Perso- | 5 Perso- e
mit ... Personen 1 Person o= - hen e weitere

Person

e coomz |92 b:zzs 64 | 64 bII:‘zs 76 | 76 b:;zs TR T
Wohnungsmarkttyp 1 255,32 . 309,76 371,64 | 440,00 485,00 58,20
Wohnungsmarkttyp II 270,92 312,32 371,64 410,96 450,00 54,00
Quelle: Mietwerterhebung Werra-MeiBner-Kreis 2013 AIRLISSH
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1 Aufgabenstellung und Vorgehensweise

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

Anerkannt werden fiir Bedarfsgemeinschaften die tatsichlichen Bedarfe fiir Unterkunft und Hei-
zung, jedoch nur bis zur Héhe der "angemessenen" Kosten (§ 22 Abs. 1 Satz 1 SGB II),

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

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

Die Bedarfe kiinnen durch ein "schiiissiges Konzept" definiert werden, fir das vom BSG ein Anfor-

derungs- .~ und  Prifungsschema  entwickelt  wurde (vgl. BSG, Urteil vom 22.09.200¢ -

B 4 AS 18/09 R).

Ausgangspunkt ist eine eigenstindige Datenerhebung - die sogenannte Mietwerterhebung — de
liber den gesamten Vergleichsraum — den Werra-MelBner-Kreis — erfolgte. Die Mietwerterhebung-
muss den relevanten Wohnungsrarkt repréisentativ und empirisch valide abbilden. Der so ge-
wonnene Datensatz ist unter Eirihaltung anerkannter mathematisch-statistischer Grundsitze

auszuwerten. Dies beinhaltet u. a.

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

* Festlegung der Art und Weise der Datenerhebung,
* Angaben Uber die gezogenen Schiiisse (z. B. Spannoberwert oder Kappungsgrenze).

Analyse & Konzepte hat vor diesem'Hintergrund ein Untersuchungskonzept entwickelt, das dies
speziellen Anforderungen und Réhmenbedingungen fiir die Ermittlung von Mieten zur Festiegumg
von. lokalen Angemessenheitswerten berlicksichtigt. Dieses basiert In seinen Grundzlgen auf der
allgemein anerkannten Vorgehensweise zur Erstellung von qualifizierten Mietsplegeln.

Ziel des vorliegenden Konzeptes ist es, mithilfe einer Erhebung auf einer -breiten empirischen
Grundlage fiir den Werra-MeiBner-Krels eine Definition fir die angemessenen ‘Wohnkosten fir
KdU-Bezieher vorzunehmen und rechtskonforme Mietpreisrichtwerte transparent und realitétsgs-

! Mit den Anderungen des SGB II Im Jahr 2011 wurde der urspriingliche Begriff "Késten der Unterkunft" in "Bedarfe fir
Unterkunft" geéndert. Die alte Abkrzung "KdU* und der. Begriff "KdU-Regelung™ haben sich jedoch sehr stark als ¢-
genstindige Begriffe etabliert. Im Folgenden werden daher auch hier diese Begrifflichkeiten weiterhin genutzt und 5

nonym verwandt,
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recht zu ermitteln. Des Weiteren werden mit dem Konzept die methodischen Grundlagen, der Ab-
lauf der Untersuchung sowie die Ergebnisse der Mietwerterhebung zur Ermittiung von Mietpreis-

richtwerten detailliert und nachvollziehbar dargestelit.

_Die Konzeption und die einzelnen Schritte dér Vorgehensweise seien hier kurz im Uberblick darge-
stellt, die ausfihrlichen methodischen Erlduterungen erfolgen im jeweiiigen Kapitel.

Datenschutz

Die Datenerhebung kann nur auf Basis freiwilliger Auskiinfte von Vérmietern erfolgen. Dies
und der Umgang mit sensiblen Mietdaten erfordem ein eigenes Datenschutzkonzept

(s. Kap. 2).
Vergleichsraum

In einem ersten Schritt ist das Verhéltnis der verschiedenen raumlichen Ebenen - Laridkreis,
Gemeinden, Vergleichsraum, homogener Lebens- und Wohnbereich - zu definieren (s. Kap.3).

Wohnungsmarkttypen

Um miiglichst. représentative' und marktgerechte Mieten zu ermitteln, hat Analyse & Konzepte
ein Verfahren entwickelt, die rdumlichen Unterschiede von Mietpreisstrukturen innerhalb eines

Kreises richtig zu erfassen (s. Kap. 4),
Grundlagen der Mietenerhebungen

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

Ableitung der Angemessenheitsgrenzen .

Entsprechend der Anforderungen des BSG sind filr die Ermittlung der Richtwerte sowohl Be-
stands- als auch Angebotsmieten heranzuziehen, um somit einerseits die bereits bestehende
Wohnsituation von Bedarfsgemelnschaften und andererseits die erforderliche Neuversorgung
richtig abzubilden. Hierbei ist sowohl der abstrakte Richtwert als auch die konkrete Verfligbar-
keit zu {iberpriifen. Um hierbei weder zu niedrige Richtwerte - und damit ein zu geringes Woh-
nungsangebot - noch zu hohe Richtwerte - und damit eine Fehisubventionierung und Fehisteir-
erung des Wohnungsmarktes - zu vermeiden, hat Analyse & Konzepte ein interaktives Verfah-
ren entwickelt, mit dem der Richtwert nachfrégeorientiert und passgenau abgeleitet wird

(s. Kap. 6).
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2  Datenverfiigbarkeit und Datenschutz

Basis des Konzeptes ist entsprechend den Anforderungen des BSG eine elgene Datenerhébung, da
im Werra-MelBner-Kreis auf andere représentative Datenquellen wie z. B. éinem Miétspiegel nicht
zurlickgegriffen werden kann. Fir solch eine Datenerhebung gibt es derzeit keine gesetzlichen Re-
gelungen; entsprechehd milssen sie durch Befragungen auf freiwilliger Basis bei 'Mietgrn oder

Vermietern erhoben werden.

Im Falle des Werra-MelBner-Kreises erfolgte eine Datenabfrage bef groBen Wohnungsuntemehmen
sowie eine schriftliche Befragung kleiner, privater Vermieter (im Detail vgl. Kap. 5.3). Die Freiwiilig-
keit der Angaben erfordert — inshesondere wenn zwecks Aktualisierung des Konzeptes Folgebefra-
gungen erforderlich werden — elnen sehr sensiblen Umgang mit den Daten: Auch wenn es sich
nicht um bersonenbezogehe Daten handeit, so stellen die _konlafeteh, wohnungsbezogenen Daten
der Unternehmen bzw. Eigentlimer elementare Daten ihres Geschaftsbetriebs dar,

Der Datensatz an sich ist eine Excel-Tabelie mit folgenden Angab_en je Wohnung:

' _ _ Datum |
Gemeinde Wohnfiiche Grundmiete Betriebskosten Heizkosten
. . : Mietvertrag
Beispiel 56gm . |- 23688€ 57,68 € 62,72 € 01.03.2011

Der Datensatz an sich enthalt keine weiteren Berechnungen. Alle Informationen zur Entstehung
und Struktur des Datensatzes, alie Schitisse und Auswertungen sowie die Darstel[ung der Verte-
- lung der Mietwerte (Histogramme, s. Anhang) sind im vorliegenden Bericht dargestellt,

Aufgrund des notwendigen, sensiblen Umgangs liegt der Datensatz nur bei Analyse & Konzeple
vor. Die Ergebnisse werden nur in aggregierter Form dargestellt, Einzeldaten werden hicht éffent-
lich présentiert, eigentiimerspezifische Auswertungen sind nicht méglich.

Analyse & Konzepte geht davon aus, dass der varliegende Berlcht fiir die: Nachvolzohbarkst. di
Ergebnisse ausreichend ist, Soliten Zweifel oder Wilnsche hinsichtlich der Berechriungen bestehe,
kann Analyse & Konzepte jederzeit anisprechende erganzende Analysen oder Neuberechnungen in
Rahmen eines gerichtlichen Verfahrens. durchfuhren. Sollte dennnch vom Gerlcht der Datensatz a.
sich angefordert werden, so kann einé Ubersendung erfoigen, soweit keine Weitergabe: sowie di
Verwendung nur fr den Zweck des Verfahrens datenschutzrechilich sichergestefit werden kann.?

Aus datenschutzrechtlicher Sicht von gleichfalls hoher Relevanz ist die Adressgenerierung fiir de
Anschreiben an die Eigentlmer sowie die' Verarbeltung dieser personenbezogenen Daten. Um db

2 Die Mietwerterhebung stellt die bisher umfassendste Mietensammlung im Werra-MeiBner-Kreis dar. Aus Sicht von Ane
lyse & Konzepte ist damit die lokale Erkenntnis-Basis gegeben, sodass entsprechend der aktuellen Rechtsprechung de
BSG (Urteil vom 11.12,2012 - B 4 AS 44/12 R) im Rahmen des Verfahrens die Angemessenheit ermittelt werden kam

bevor auf die Tabelien des Wohngeldgesetzes verwiesen wird,
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_Anfordérungen des Datenschutzes zu erfiilen, hat Analyse & Konzepte im Rahmen der Projektbe-
arbeitung folgende Punkte umgesetzt:

= Erstellung eines Datenschutzkonzeptes,

Nutzung der Erhebungsdaten ausschlieBlich zur Erstellung der Mietwerterhebung fiir den
Werra-Meifner-Kreis,

« Sicherung der betroffenen Verzeichnisse und Dateibereiche durch Passwdrter,

v Umgehende L6schung aller nicht mehr benétigten personenbezogen Daten (Adressdaten),

= Verpflichtung aller beteiligten Mitarbelter zur Einhaltung des Datenschutzes gemiB § 5 BDSG,

=  Léschung sdmtlicher Erhebungsdaten nach Beendigung der Auswértungen.

Nicht mehi'"nOtWeﬁdige'personenbéiogéné' Daten wurden zum jeweils frilhestméglichen Zeitpurit
geléischt. Diese Loschungen wurden auch auf den entsprechenden Sicherungsdatentrégern vollzo-

gen.

Die befragten Vermieter wurden in den Anschreiben iber die Frel,wil!igkei't der Tellnahme an der
Befragung informiert. Dar(iber hinaus wurden sie darauf hingewiesen, dass die von ihnen zur Ver-
fligung gestellten Daten einzig fiir die Erstellung der Mietwertiibersicht genutzt werden. Die ano-
nymisierten Originaldaten werden nur fiir Streitfélle zur Verfiigung gestellt. Dabei muss sicherge-
stellt werden, dass die Daten nur von’ berechtigten Personen genutzt werden kénnen, Diese Perss-
nen sind auf die Einhaltung des Datenschutzes zu verpflichten, sodass auszuschiieBen ist, dass die
Originaldaten den Krels der bered1tigtén Perscnen verlassen.

Der fur den Wetra-MeiBner-Kreis zusténdige Datenschutzbeauftragte wurde im Vorfeld der Erhe-
bung Utber die Vorgehensweise und die verwendeten Daten informiert und das Untersuchungsko-

zept mit ihm abgestimmit.
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3 Vergléichsraum 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 ndher ausge-
fihrt: "Da es bei der Festlegung des Vergleichsraumes um die Ermittung einer {angemessenen)
Referenzmiete am Wohnort oder im weiteren Wohnumfeld des Hilfebediirftigen geht, sind die
Grenzen des Vergleichsraumes insbesondere nach folgenden Kriterien abzustecken: Es geht darum
zu beschreiben, weiche ausreichend groBen Raume (nicht bloBe Orts- oder Stadtteile) der Wohn-
bebauung aufgrund Ihrer raumlichen Nihe 2ueinander, ihrer Infrastruktur und insbesondere ihrer
verkehrstechnischen Verbundenheit einen insgesamt betrachtet homogenen Lebens- und Wohnbe-
reich bilden." Entsprechend halt das BSG es fiir mdglich, die Stadt Miinchen als einen Vergleichs-

raum zu betrachten (ebd.).

Was diese Aussage flir inhomogene Kreise bedeutet, wie die erforderlichen Referenzmieten empi-
Hsch gewonnen werden kénnen und wie im konkreten Einzelfall der homogene Lebens- und
Wohnbereich definiert wird, erfordert eine -komplexe Betrachtungs- und Vorgehensweise, die im

Folgenden n&her erliutert werden soll.

3.1 Vergleichsraum

Ausganéspunkt Ist die Festlegung‘ des BSG, dass ein maBgeblicher réumlicher VergleichsmaBstab
festgelegt werden muss, innerhalb dessen das Mietpreisniveau angemessener Wohnungen ermit-
telt werden soll (Urteil des BSG vom 19.02.2009 - B 4 AS 30/08 R).

In dem Konzept von Analyse & Konzepte stellt der Werra-MeiBner-Kreis den Vergleichsraum dar. In
diesem werden die Referenzmieten erhoben. Durch die Bildung der Wohnungsmarkttypen werden
fr den Vergleichsraum entsprechend den methodisch-empirischen Standards reprisentative Wete

ermittelt.

Das BSG orientiert sich bei seiner theoretischen Ableitung des Wohnortes u. a. an Distanzen bzy.
zeitlichen ErreichbarkeitsmaBstiben, wie sie auch arbeitssuchenden Personen zugemutet werdin
kdnnen. So heiBt es dort: "Aufrechterhalten des sozialen Umfeldes bedeutet nicht, dass keinersi
Verdnderungen der Wohnraumsituation stattfinden dtirften. Vielmehr sind vom Hilfeempfangr
auch Anfahirtswege mit 6f5fentlichen Verkehrsmitteln hinzunehmen, wie sie etwa erwerbstatign
Pendlern als selbstversténdlich zugemutet werden" (BSG, B 4 AS 30/08).

Generell kann es einer Bedarfsgemeinschaft im Rahmen der abstrakten Priifung zugemutet we-
den, innerhalb des Wohnortes bzw, Vergleichsraumes Entfernungen von bis zu 1,5 Stunden in Kaif
zu nehmen. Filr den Werra-MeiBner-Kreis bedeutet dies; dass das Kreisgebiet einen einzigen Ve-
gleichsraum bilden kann, der im Vergleich zu Berlin als einem gerichtlich besté-tigten Vergleichsg-
biet, noch immer reiativ klein ist.> Ob dies im Einzelfall zumutbar ist siehe Kap. 3.3.

®  Auch das LSG Hessen betrachtet den griften hessischen Landkreis Waldeck-Frankenberg als einen Vergleichsraum:‘L
7 AS 78/12).
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3.2 Wohnungsmarkttypen

Der wﬂhnungsmarmyp 18t nicht dem "homagenen Lebens- und meerem‘ giefchzusemn, ent-
sprechend karin auch hicht abgeleitet werden, dass Lec@ngsempfanga nﬂr auf Wohnsaum inner-
halb des jewelligen Wohnungsmarktyps ve:wiesen werden k&men ‘vfielmehr stelit der Wohnungs-
maﬂ'ttyp ‘elne enminsche Diffamferung der Angnbotssnuktur imerha[b des Vem!eud'nsraumas,
d. h.desWerra-Meaner-Kretses, (0 T e e BT - . el o dd ooy

Zentrales Ziel des vdrliegenden Konzeptes ist es, abstrakte Bedarfe flir Unterkunft und Heizung
empirisch fundiert zu ermitteln. D. h., die Daten miissen représentativ, vaiide und nach den aner-
kannten 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 beriicksichtigen, dass Kreise in afler Regel nicht einen einheitlichen Wohnungsmarkt
darstellen, sondern zumeist mehrere, verschiedene Markte umfassen: Der Wohnungsmarkt in der
Kreisstadt ist zumeist, sowohl hinsichtlich des Wohnungsangebotes als auch der Mietpreise, &n
anderer als in ldndlichen Bereichen oder den Randbereichen von GroBstédten ("Speckgiirte!™). Auf
der anderen Seite ist auch nicht jede Kommune aufgrund ihrer GréBe ein eigener Markt. Des Wei-
teren kénnen sich auch raumlich entfernte Kommtinen bezgl. ihrer Wohnungsmirkte strukturel
gleichen. Aus diesem Grund ist es gerechtfertigt, fir das Konzept und die Mietpreisermittiung

Kommunen empirisch zusammenzufassen,

Dieses Zusammenfassen von Gebieten gleicher Wohnungsmarkt- und Mietpreisstrukturen wird in
Konzept von Analyse & Konzepte als Wohnungsmarkttypen bezeichnet und mit dem anerkannten
statistischen Verfahren der Clusteranalyse gebildet (s. Kap. 4). Dieses Verfahren fasst diejenigén
Kommunen zusammen, die sich strukturell am &hnlichsten sind, unabhédngig von ihrer raumlichen

Lage im Kreis.

Neben diesem inhaltlichen Grund gibt es auch einen empirisch-methodischen Grund mehrere Ge-
meinden zusammenzufassen: Insbesondere in kleinen, ldndlichen Kommunen, die stark von selb¢
genutztem Wohneigentum geprégt sind, ist der Mietwohnungsmarkt sehr kiein und die Falle vor
Neuvermietungen sind relativ gering.* ES ist daher oft kaum méglich, fiir kieine Kommunen, in
Sinne der mathematisch-statistischen Grundsétze, eine empirisch ausreichende und belastban
Fallzah! zu generieren. Methodisch dblich Ist es daher, dhnlich strukturierte Gebiete zusammenzu
fassen und so reprasentative Fallzahlen fiir die Kommunen zu erhalten. Auf die Méglichkeit de;
empirischen Zusammenfassens verweist auch das BSG In seinem Urteil vom 7. November 2006 (!
7b AS 10/06 R): "Bei der Bildung des réumlichen VergleichsmaBstabs kann es - insbesondere in
iandlichen Raum - geboten sein, groBere Gebiete als Vergleichsgebiete zusammenzufassen, wéh
rend in groBeren Stidten andererseits eine Unterteilung in mehrere Kleine Vergleichsgebiete, dit
kommunalrechtlich keine selbststdndigen Einheiten darstellen, geboten sein kann".

Hierbei ist zu beachten, dass man bei der Erfassung von Bestandsmieten auf die freiwilligen Angaben von Vermieten
oder Mietern angewlesen ist. Die aktuelle Praxis zeigt hierbei derzeit nur eine relativ geringe Teilnahmebereitschaf:

(ca. 10-20 %), sodass die Falizahlen entsprechend niedriger sind.
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Das empirische Zusammenfassen von Kommunen bedeutet, dass die in einer Kommune ermittelten
Mietwerte fiir sich allein nicht ausreichend sind, zusammen mit den Werten einer zweiten Kommu-
ne 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 Mietspiegelfeid représentiert werden. Es besteht sogar die Mdglichkeit, ganze Miet-
spiegel auf andere Kommunen zu Gbertragen, ohne dass in der Kommune, die den Mietspiegel
Gbernimmt, ein Mietwert erhoben wurde.’ Voraus_setirung hierfiir ist lediglich, dass sich die Kom-
munen strukfurell dhneln. For die Ubernahr_n_e der Mietwerte ist es nicht notwendig, dass die zu-

sammengefassten Gebiete benachbart sein miissen.

Durch das von Analyse & Konzepte entwickelte Verfahren werden strukturelle Unterschiede kiein-
réumig berlicksichtigt, gleichzeitig wird aber auch eine sinnvolle Anwendung gewshrleistet (aus-
fihrlich zum Verfahren s. Kap. 4). Dabei stellen die Wohnungsmarkttypen das Mietniveau innerhalb
eines Typs von Kommunen dar, fir das eine abstrakte Verfiigbarkeit gepriift wurde.

Diese Vorgehensweise bietet den Vorteil, dass bezogen auf den Wohnungsmarkt teure Kommunen
nicht mit giinstigeren Kornmunen zusammengefasst werden und die Mietunterschiede nicht nivel-
liert werden. Eine Nivellierung wiirde bedeuten, dass bei Zusammenfassung teurerer und giinstige-
rer Mieten keine Wohnungen In teureren Bereichen angemietet werden kénnen. In den giinstige-
ren Gemeinden hingegen, aufgrund zu hoher Angemessenheitsgrenzen, Mieten akzeptiert und ge-
zahlt werden miissten, die nicht dem preisliéh unteren Wohnungsmarktsegment entsprechen. Eine
Nivellierung preislich sehr unterschiedlicher Mérkte, die raumlich sehr enge Beziehungen aufweisen
kénnen, beschleunigt dariiber hinaus die vorhandene soziale Segregation. Auf Wohnungsméirkten
besteht grundsétzlich eine mehr oder wéniger starke Segregation, die durch die Angemessenheits-
regelungen kaum verhindert werden kann, sie solite jedoch durch eine unpassende Zusammenfas-
sung, die alleinig auf der regionalen Verbundenheit beruht, nicht zusatzlich verstirkt werden.

Insgesamt werden durch die Wohnungsmarkttypisierung empirisch valide und, représentative Refe-
renzmieten fiir die Ableitung abstrakt angemessener Mieten ermittelt und somit Richtwerte, die de
unterschiedlichen Wohnungsmarktsituationen der Kommunen beriicksichtigen, abgeleitet, Auf der
gleichien methodischen Grundlage wird anhand einer mehrmonatigen Erfassung von Angebotsmie-
ten fur die einzelnen Wohnungsmarkttypen ermittelt, ob fiir diese Richtwerte ein ausreichendes

Wohnungsangebot vorliegt.

®  Der BGH hat In einer seiner Jjingsten Entscheidungen die Anwendung von Mietspiegel in verglelchbaren Kommune
zugelassen. Die Anforderungen, die an eine Vergleichbarkeit zu stellen sind, wurden vom BGH nicht ausgefiihrt (BH

Az. VI ZR 99/09}.
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3.3 Homogener Lebens- und Wohnbereich

Erst im Falle emer aber den Angemessanhdisgrenmn liegenden Me st Mdmduell 2 prufen ob
es Grinde gibt, auch hehere Mietwerte durch den Le:shungstragu ﬂbanelwn@n 2u Iassen l-herﬂir

muss durch eine Bestrmnmng des homogemn Wohn- und Lebens
BSG) fiir den Einzelfall epruft werdm, fur mlchen Zwlram Mietangebote b@-ﬁcksichtggt bzw

‘ausgewerbet werden' mussen.

Im Falle einer un_a'ngemessenen Miete solf, sofern vorhanden, der Verweis auf preisgiinstigeren
Wohnraum innerhalb des Wohnortes im Sinne des BSG erfolgen. Dadurch soll der Lebensmittel-
punkt einer Bedarfsgemeinschaft geschiitzt werden. Pramisse bei der Definition von Wohnrdumen
ist, dass dem grundsétziich zu respektierenden Recht der Leistungsberechtigten auf Verbleib in ih-
rem sozialen Umfeld ausreichend Rechnung getragen wird (vgl. BSG, B 14 AS 65/08 R). Entspre-
chend sol! bei der Festlegung von KdU-Angemessenheitsgrenzen einbezogen werden, dass am
Wohnort (im Sinne des BSG) eine angemessene Wohnung auch verfiigbar ist (BSG, B 14/7b AS

44/06 R; BSG, B 4 AS 18/09 R).

Ob der gesamte Vergleichsraum tatséchlich einer Bedarfsgemeinschaft letztendlich zugemutet wer-
den kann, kann nur im Rahmen einer Einzelfallpriifung analyslert werden. So ist der Schulbesuch
nur fiir einen vergleichsweise kleinen Teil der Bedarfsgemeinschaften relevant, ngmilich filr Haus-
halte mit Kindern, und kann daher nicht im Rahmen der abstrakten Priifung beriicksichtigt werden
Auch kdnnen Kindern mit zunehmendem Alter léngere Wegstrecken zugemutet werden. Wesentlich
ware in diesen Fallen, wie die Schulen erreicht werden kénnen. Fiir Empfénger von Grundsicherung
im Alter nach SGBB XII ist die Frage des Schulortes génzlich hinféllig. Ahnlich argumentiert das
BSG in seiner Entscheidung vom 11.12.2012, B 4 AS 44/12 R.

Diese beispielhafte Aufzahlung verdeutlicht, dass sich der homogene Wohn-und Lebensbereich in
Einzelfall zumeist bestimmen lésst, die Einzelfalle insgesamt jedoch so unterschiedlich sind, dass

sich
= zum einen kaum ein fiir eine Gemeinde (Verwaltungsgemeinde) verallgemeinerbarer Lebens:

bereich definieren lasst,

und zum anderen sich dieser- empirisch nicht berechnen ldsst, aufgrund der Vielzahl unter-
schiedlicher Indikatoren und Merkmalsausprégungen, 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 Woh-
nungsmarkttyps als auch anderer Wohnungsmarkttypen umfassen. Letztendlich ist die Bedarfsge-
meinschaft frei in der Wahl ihres Wohnortes, sofern die jeweiligen drilichen Angemessenheitsgren-
zen eingehalten werden. D. h., im Falle der Unangemessenheit der Miete muss die Bedarfsgemein-
schaft nicht innerhalb des gesamten Vergleichsraurris oder Wohnungsmarkttyps nach einem pas-
senden Angebot suchen. Ausreichend ist es, innerhalb des homogenen Wohn- und Lebensberei-

ches nach 'A_Iternativwohnraum zu suchen.



ANALYSE i
- 14- RONZEPTE

Dabei muss sich die Bedarfsgemeinschaft nicht am Wohnungsmarkttyp orientieren, in dem sie un-
angemessen wohnt, So kann auch éine Wohnung in einer anderen Kornmune in einem anderen
Wohnungsmarkttyp angemietet werden, sofern die’ Errelchbarkeit gegeben ist. In diesem Fall er-
folgt die Angemessenheltsprufung auf Basis der Werte des Wohnungsmarktes in dem sich die Al-
ternativwohnung befindet. Im Extremfall kann dies bedeuten dass eine Wohnung in einem ande-
ren Wohnungsmarkt, obwoh! sle ggf. teurer ist, letztendlich trotzdem angemessen sein kann. Ge-
nerell geiten die Angemessenheitsgrenzen des Wohnungsmarkttyps, in dem sich die angebotene

Wohnung befindet.

Sofern durch die Bedarfsgemeinschaft im Rahmen einer Einzelfalbetrachtung ein Nachweis (iber
die Verfugbarkeit eines Alternativangebotes erbracht werden rhuss wird sich dieser bei zu kleinen
Kommunen in aller Regel auf die benachbarten Kommunen beschrénken kénnen. Bei gréBeren
Kommunen, die iber einen eigenstindigen und ausreichend grof3en Wohnungsmarkt verfiigen,

kann sich die Wohnungssuche auf die eigene Kommune beschrénken.
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4  Regionale Differenzierung der Wohnungsmirkte im Werra-
MeiBner-Kreis

Der Werra-MeiBner-Kreis verfiigt lber keinen einheitlichen Wohnungsmarkt und weist griBere re-
‘gionale Unterschiede auf, die sich in unterschiedlichen Miethiveaus im Kreis niederschiagen kén-
nen. Daa_he}' ist es notwendig, vor Ermittiung der Mieten regionale bzw. strukturell homogene Un-
tereinheiten zu bilden. Dabei ist es aus finanziellen und erhebungstechnischen Griinden (z. B. zu
geringes Wohnungsangebot in einzelnen Kommunen) nicht mﬁglich,rﬂ'ir jede Kommune eine sepa-
rate Mietpreisiibersicht zu erstellen. Deswegen werden fiir denA Werra-MeiBner-Kreis Kommunen
mit strukturell vergleichbaren Wohnungsmarkten zu Wohnungsmarkttypen zusammengefasst und
fiir diese Mietwerte ermittelt.® Dabei miissen die Kommunen eines Wohnungsmarkttyps nicht zwin-
gend réumlich nebeneinander liegen, sondern kénnen sich iber das Untersuchungsgebiet (Werra-

MeiBner-Kreis) verteilen.

Die Gruppierung von Kommunen darf nicht willklrlich 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 mﬁglichst‘ dhnliche Merkmals-
auspragungen aufweisen, sich aber gleichzeitig mdglichst stark von anderen Wohnungsmarkttypen
unterschelden. Bei der Ermittlurig der Wohnungsmarkttypen kann'es durchaus vorkommen, dass
bezogen auf einzelne Merkmale, wie z. B. die Einwohnerzahl, Unterschiede zwischen einzelnen
Kommunen bestehen, diese sich aber bel einer Gesamtbetrachitung in Bezug auf ihre Struktur und
Situation am Wohnungsmarkt trotzdem stark &hneln und daher einem gemeinsamen Wohnungs-

markttyp zugeordnet werden kdnnen.

Um sicherzustellen, dass die Zuordnungen der Kommunen zu den einzelnen Wohnungsmarkttypen
frel von subjektiveh Einschétzungen- vorgenommen werden, erfoigt die Zusammenfassung von
Kommunen mit vergleichbafen Wohnungsmarktstrukturen mittels des wissenschaftlich anerkannten
und gebriuchlichen Verfahrens einer multivariaten Clusteranalyse. Die durchgeflhrte Clusteranaly-
se beriicksichtigt verschiedene wohnungsmarktrelevante Strukturindikatoren, die alle einen Einfiuss
auf das ortliche Mietprelsniveau ausiiben (im Detail s. Aniage 2).

= Ziel Ist es, diejenigen Kommunen zu einem Typ zusammenzufassen, die sich in der Summe
der Indikatoren am wenigsten voneinander unterscheiden. Durch die Zusammenfassung wird
eine ausreichend groBe und damit représentative Datenbasis ermoglicht.

¢ 5, § 558 ¢ BGB oder auch BSG vom 7. November 2006, B 7b AS 10/06 R, NDV-RD, 34 [37]: "Bei der Bildung des réum-
lichen VergleichsmaBstabs kann &s - insbesondere im indlichen Raum - gebaten sein, griBere Gebiete als Vergleichs-
gebiete zusammenzufassen, wahrend in groBeren Stadten andererseits eine Unterteilung in mehrere kieine Vergleichs-
gebiete, die kommunalrechtlich keine selbststandigen Einhejten darstellen, gebotensein kann"

.Diese Vorgehensweise hat Analyse & Konzepte z. B. bereits bei einer Untersuchung zum AfWoG Schleswig-Holstein
angewendet, sie ist dort gerichtlich anerkannt worden (AfWoG Schleswig-Holstein, Ermittlung von Vergleichsmieten im
frei finanzierten Wohnungsbastand, Ministerium fiir Frauen, Jugend, Wohnungs- und Stidtebau des Landes Schleswig-

Holstein, 1998).
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= Die Clusteranalyse setzt alle Indikatoren aller Kommunen gleichzeitig miteinander in Beziehung
und prift alle maglichen Kombinationen von Kommunen und der sich daraus ergebenden

kombinierten Indikatorausprégungen.

» Dabel werden Kommunen zusammengefasst, die sich zwar in Bezug auf einzelne Indikatoren
unterscheiden kdnnen, in der Gesamtbetrachtung aller Strukturmdlkatoren die in den einzel-
nen Kommunen das Mietpreisgefiige beeinflussen, jedoch sehr gut zusammenpassen und so-

mit ein dhnliches Mietniveay aufweisen,

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

Die einzelnen methodischen Schritte und Ergebnisse der Clusteranalyse sind im Anhang dargestelilt.

4.1 Indikatoren

Um den regionalen Aspekten des Wohnungsmarktes besser gerecht zu werden, hat Analy-
se & Konzepte eine Vielzahl von Indikatoren untersucht die sowoh! leicht verfiigbar sind, -als auch
einen wesentlichen Einfluss auf den Wohnungsmarkt und seine Mieten ausiiben. Begriindungen,
die aus dem personllchen Umfeld eines Mieters stammen (z. B. kurzer Arbeitsweg), bleiben unbe-

rlcksichtigt,

Nicht zielfilhrend ist eine Untergliederung des Werra-MeiBner-Kreises auf Basls der regionalen Glie-
derung durch das Wohngeldgesetz (WoGG), welches den Kreis in zwei verschiedene Mietstufen un-
terteilt. Diese Differenzierung wird den Unterschieden auf den Ortlichen Wohnungsmérkten nicht
gerecht, da sie Im Wesentlichen auf Abweichungen der Einwohnerzahlen beruht und andere Fakto-
ren, die den Wohnungsmarkt z.- T. deutlich stiirker als die Einwohnerzahl einer Kommune beeia-

flussen, auBer Betracht [&sst,

Um den regionalen Unterschieden auf vergleichbaren Wohnungsmérkten besser gerecht zu we-
den, wurde ein Verfahren entwickelt, das insbesondere die Einflussfaktoren berlicksichtigt, die ob-
Jektiv die Héhe der Mieten deutlich stérker beeinflussen. Dies sind Uberwiegend Indikatoren, de
(neben ‘dem Bodenpreis als AttraktivitdtsmaBstab) die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit und de
Geb&udestruktur beschreiben. Dariiber hinaus wird die Bevolkerungsentwlcklung der letzten Jahe
berucksmhtngt um so die Wohnungsmarktnachfrage beurteilen zu kdnnen.

Fr die Definition von Wohnungsmarkttypen (Zusammenfassung -von Kommunen mit vergleichbi-
ren Strukturen) werden nur amtliche Indikatoren berlicksichtigt, sodass deren- Herkunft und Di-
tenqualitdt den methodischen Anspriichen an Nachvollziehbarkelt und Reproduzierbarkeit gerecht

werden. Die Indikatoren im Einzelnen (s. auch Tab. 1):

* Die Bevolkerungsentwicklung ist ein direkter Indikator fir die Dynamik auf dem Wohnungs-
markt und die Nachfrage nach Wohnraum.

*  Der Wohnungsmarkt einer Kommune wird durch die Bevéikerungsdichte beeinflusst: Der Ind-
Kator trennt léndliche von eher stadtisch geprdgten Gemeinden. Die Dichte wird hier auf de
Basis der Siedlungs- und Verkehrsfliche berechnet.
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= Der Anteil an Mehrfamilienhdusem {Geschosswohnungsbau) gibt Auskunft (iber die Siedlungs-
struktur einer Kommune, die im Zusammenhang mit der Attraktivitét einer Kommune und de-
ren Miethéhe steht, Je héher dieser Anteil Iist, desto geringer ist in der Regel die Attraktivitit
des Standortes. Ausnahmen bilden hierbel innerstédtische Bereiche mit einem hohen Antell von

Altbauten.
» Der Gesamtbetrag der Einkinfte prd Steuerpflichtigen bildet einen guten Indikator fiir das

durchschnittliche Pro-Kopf-Einkommen, das zur ndherungsweisen Bestimmung der Mietkauf-
kraft dient. In Kommunen mit héheren Mieten ist i. d. R. auch ein- htheres durchschnittliches

Einkommen festzustellen.

Die Schaffung von zusétzlichem und neuem Wohnraum und damit auch eine Steigerung der
Attraktivitét wird abgebildet durch die durchschnittliche Neubautatigkeit in efner Kommune.,

Die Wohngeldeinstufung dient als Indikator zur Berud<sichtigung der bisherigen Einstufung der
Kommunen in die Mietenstufen laut Wohngeldgesetz.

Der Bodenpreis ist ein Indikator, der die regionale Attraktivitit einer Kemmune beriicksichtig.
Grundannahme dieses Merkmals ist, dass attraktive Fidchen mit hohen Bodenrichtwerten au

hheren Mietpreisen vermietet werden.

Die Zentralitit (durchschnittiiche Fahrdauer mit dem PKW zu den Stédten Gottingen, Kass:l
und Erfurt in Minuten) bildet einen Indikator fiir die Beeinflussung des Wohnungsmarktes
durch die Nahe zum nichsten Oberzentrum. Eine zeitliche Nihe zum néichsten Oberzentrun
libt einen wesentlichen Einfluss auf den regionalen Wohnuaninarkt aus.

Parameter ' EinflussgréBe

Bevblkerungsentwicklung Bevdlkerungsentwicklung auf Kommunenebene 2007-2012
Bevblkerungsdichte | Einwohner pro Hektar Siediungs- und Vekehrsfléiche™
Stedlungsstruktur . Anteil der Mehrfamilienh&user (3 und mehr Wohneinheiten)?-
Pro-Kopf-Einkommen Gesamtbetrag der Einkiinfte pro Steuerpflichtigen 20072 -
Neubautitigkeit - Durchschnittliche Fertigstellung neuer Wohngebgude 2006-2010%2
Wohngeldeinstufung Mietenstufe nach WoGG® . —
Bodenpreis .| Generalisierter Bodenrichtwert der Kommune®

Zentralitat Entfernung zum néichsten Oberzentrum in Autominuten*

! Hessisches Statistisches Landesamt ‘
2 Statistische Amter des Bundes und der Linder (http://regionalstatistik.de)
3 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung-

4 Hessisches Landesamt fiir Bodenmanagement und Geoinformation

% Google Maps Routenplaner

Quelle: Mietwerterhebung Werra-MeiBner-Kreis 2013 ﬁg%ﬁ:ﬁ'
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4.2  Ergebnis der Clusteranalyse

Die Tabefle 2 gibt die Zuordnung der Kommunen zu den definierten Wohnungsmarkttypen wider.
Die Berechnungen haben fir den Werra-MeiBner-Kreis zwei Wohnungsmérkte als bestmégliche

Gliederung ergeben.
Wehnungsmarkttyp Kommune

Bad Sooden-Allendorf, Stadt
Eschwege, Stadt
) ) Hessisch-Lichtenau, Stadt
Neu-Eichenberg
Witzenhausen, Stadt
Berkatal
GroBalmerode, Stadt
Herleshausen
Meinhard
MeiBner
I Ringgau
Sontra, Stadt
Waldkappel, Stadt
Wanfried, Stadt
Wehretal
WeiBenborn

ANAIYSE™®

Quelle: Mietwerterhebung Werra-MeiBner-Kreis 2013 . . ppra il

Die nachfolgende Beschreibung versucht die Eigenschaften der einzelnen Kommunen In Bezug auf
die einzelnen Ausprégungen der Indikatoren zu beschreiben und zu charakterisieren. Die Zuori-
nung der Kommunen zu den einzelnen Wohnungsmarkttypen basiert alleinig auf den Ergebnissin
der Clusteranalyse. Innerhalb eines Wohnungsmarkttyps kann es zwischen einzelnen Kommunen
zu Abweichungen der Indikatorauspragungen kommen. Die Kommunen sind jedoch bei einer G-
samtbetrachtung strukturell, bezogen auf ihre Situation am Wohnungsmarkt, vergleichbar (vgl. Ai-

lage 2).

Der aufgrund der Clusteranalyse definierte Wohnungsmarkt!:yp I wird gebildet durch die Stide
Bad Sooden-Allendorf, Eschwege, Hessisch-Lichtenau und Witzenhausen sowie die Gemeinde Nei-
Eichenberg. Dieser Wohnungsmarkttyp ist hauptséchlich gepragt durch deutlich iberdurchschnitt-
che Bodenpreise und eine klar unterdurchschnittiiche Entfernung zum néchsten Oberzentrum. Bi-
vﬁlkerungsentwlcklung, Bevbikerungsdichte und Siedlungsstruktur (mit Ausnahme von Nei-
Eichenberg) sind ebenfalls berdurchschnittlich qusgepréigt. Die durchschnittichen Pro-Kop-
Einkommen liegen nur leicht oberhalb des Durchschnitts im Krelsgebiet und sind leicht inhomoger
verteilt. Wahrend in Neu-Eichenberg und Witzenhausen Klar tiberdurchschnittliche Einkommen e-
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zielt werden, liegen diese in den Ubrigen Kommunen eher im Bereich des Kreisdurchschnitts oder

leicht darunter.

Der Wohnungsmarkttyp II besteht aus den Stadten GroBalmerode, Sontra, Waldkappel und
Wanfried sowie den Gemeinden Berkatal, Herleshausen, Meinhard, MeiBner, Ringgau, Wehretal
und WeiBenborn. Dieser Wohnungsmarkttyp ist gekennzelchnet. durch unterdurchschnittliche bis
durchschnittliche Indikatorausprégungen. Bevilkerungsentwicklung, Bevélkerungsdichte und Sied-
lungsstruktur bewegen sich nur leicht unterhalb des Durchschnitts im Krelsgebiet. Obwohl die Neur
baufétigkeit insgesamt betrachtet durchschnittlich ausfailt, ist sie leicht inhomogen verteilt. In Her-
Ieshausen, Meinhard und Ringgau wurden unterdurchschnittlich viele neue Wohngebude errichtet,
in den Ubrigen Kommunen dieses Wohnungsmarkttyps ldsst sich eine durchschnittliche bis iiber-
durchschnittliche Neinautétigkeit feststellen.
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Karte 1 Clusteranalyse: Wohnungsmarkttypisierung des

Werra-MeiBner-Kreises

Neu-
Eichenberg

Wohnungsmarkttypen
3o [T
B

Witzenhausen

Gutsbezirk
Kaufunger Wald

.-

Hessisch L‘ichtenau

Quelle: Mietwerterhebung Werra-MeiBner-Kreis 2013
Clusteranalyse Analyse & Konzepte

www.anaiyse-konzepte.de
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5 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 Stichprobengrée - bereinigt um verzerrende Extremwerte - zu
bestimmen, um so enen reprasentativen Datensatz zu erméglichen.

5.1 ‘ Festleguhg der abstrakt angemessenen WohnungsgroBe

In einem ersten Schritt ist die abstrakt angemessene WohnungsgréBe 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 Produktthecrie. Das Pfodﬁkt zur Beurteilung der Angemessenheit berechnet sich aus
der fiir die jeweilige GroBenklasse ermittelte Quadratmetermiete und der fiir die GroBe der Be-
darfsgemeinschaft definierten maximalen Wohnflache. Die Festlegung der angemessenen.Woh-
nungsgroBen erfolgt dabei unabhdngig von der Anzahi der R&ume (BSG 19.10.2010 -

B 14 AS 2/10 R).

Entsprechend der Rechtsprechung des BSG bilden dabei die Fordergrenzen des dffentlich geférder-
ten Wohnungsbaus den Rahmen fiir die rechnerisch in Ansatz zu bringenden maximalen Wohnfli-
chen. Im Falle des Landes Hessen ist dies in den Richtlinien des hessischen Ministeriurns fiir Wirl-
schaft, Verkehr und Landesentwicklung vom 29.07.2013 geregelt. Die in den Richtlinien festgeleg-
ten WohnungsgroBen, die sich an dem Neubau. im geforderten Wohnungsbau orientieren, geben
nicht die realen WohnungsgroBenstrukturen im Werra-MeiBner-Krels wieder. Im Werra-MelBner-
Kreié, als ein landlich geprégter Landkreis, unterschelden sich die tatsdchlichen WohnungsgroBer-
strukturen wesentlich von den WohnungsgriBen im geférderten Wohnungsbau. In landlichen Be
reichen wird auf groBeren Wohnfldchen als in stadtisch gepragten Regionen gewohnt. Dies mackt
es erforderlich die Wohnungsgr('iBenkIassen des schliisslgen Konzepts anzupassen um sicherzustet
len, daés ein den Bedarf entsprechendes Angebot zur Verfilgung steht.

Tab.3 | Fardergmmn im went!ieh geﬁsrdm Wohnus

_vor Hessen . sl ,
Haushalisgriilie Max. Wohnungsgrige
1 Person bis 45 m2
2 Personen > 45 bis < 60 m2
3 Personen > 60 bis £ 72 m?

4 Personen >72bis = 84 m"
5 Personen > 84 bis < 96 m2
Jede weltere Person +12 m2

ANALYSER:
KONZEITE
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sigen Konzepts fiir den Werra-

Haushaltsgriiﬁe -Max., Wohnungsgroe
1 Person .. bis 52 m2

2 Personen. > 52 bis < 64 m2

3 Personen > 64 bis < 76 m?

4 Personen > 76 bis < 88 m2

5 Personen > 88 his < 100 m2

Jede weltere Person +12 m2

. RONATE

Aufgr;und derA geringen Zahl sehr groBer Bedarfsgemeinschaften einerseits und relativ geringer
Mietwerte sehr groBer Wohnungen andererseits wird bereits fiir Haushalte mit mehr als fiinf Per-
sonen elne Klasse gebildet. Fiir diese gilt "fiir jede weitere Person" +12 m?2.

Bei der Mietwerterhebung werden grundsétzlich Wohnungen aller Wohnungsgrifen erfasst und
sind entsprechend im Datensatz enthalten. Hinsichtlich der Auswertung der Daten gibt es bei cer
GréBenklasse fiir 1-Personen-Haushalte eine Ausnahme: Hier werden nur Wohnungen von 35-52
m2 beriicksichtigt. Mit dieser Definition einer Mlndestwohnungsgroﬁe die bei der Erstellung vin
Mietspiegeln iiblich ist, sollen quadratmeterspezifische Mletpremverzenungen reduziert werden, im
so die Reprasentativitit der Mletwerterhebung sicherzustellen.” Hintergrund hierfiir ist die Tats-
che, dass in aller Regel die Quadratmetermiete einer kleinen Wohnung bei gleicher Ausstattuig
und Lage hoher ist als die einer gréBeren Wohnung (Wohnkosten-Progression). Allerdings nimmt
die Quadratmetermiete in aller Regel keine GréBenordnung an, die dazu fiihren wiirde, dass eiie
sehr kleine Wohnung in der Gesamtmiete teurer wire als eine vergleichbare groBere Wohnung.

Da die GroBenkIasse flir 1-Personen-Haushalte elne sehr groBe Spanne aufwesist, sind hier die Ver-
zerrungen besonders groB, insbesondere dann, wenn fiir die Richtwertermittiung das Produkt g-
bildet wird und die hohe Quadratmetermiete einer kielnen Wohnung auf dle maximal angemessele
Wohnfléche bezogen wird. Damit entstehen potenzielle Rlchtwerte, die weit (iber den eigentlichn

Marktwerten liegan kénnen.

Sbllte im Zugn emss Verfamens das Scmalgencht kelne oder eine andere Mmdestwohnungsgmle
wﬁnsd'»en, $0 kwmen mit dem vorhandemn Datensa!z fUr 1-Personen-BedarFsgemetnsd1aftnf
neue Werte herechnet werden. A2 _

7 Der Ausschiuss kleinster Wohnungen erfolgt nur hinsichtlich der Richtwert- -Ermittiung, nicht Rinsichtlich der tatssck-
chen Wohnraumversorgung, die im Sinne der Produkttheorie selbstverstindiich maglich ist. Vgl. auch Knickrehm, Sali-
ne: "Schilissiges Konzept 'Satzungsrosung und Anforderungen des BVerfG" in Sozialrecht aktueli 4/2011, S. 129,

Vgl. auch Ministerium filr Verkehr, Bau- und Wohnungswesen: Hinweise zur Ersteflung von Mietspiegeln, Berlin 2002
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5.2 Methodischer Ansatz zur Definition eines angemessenen Wohnungs-
standards

Die Angemesi‘.ériheit der Mietkosten fiir Wohnungen des einfachen Standards soll auf Basis der re-
gionalen Gegebenheiten bestimmt werden, da nur so eine entsprechende Versorgung der Bedarfs-
gemeinschaften sichergestellt werden kann. Was angemessen ist, ist somit immer relativ.. Die Fest-
legung von Angemessenheitsgrenzen fiir' das einfache WohnungsmarktSegment'ist dabei von zwei
Einflussfaktoren abhéngig, ndmlich der reglonal vorzufindenden Qualitét des relevanten Mietwoh-
nungsbestandes sowie der Anzahl der zu versorgenden Bedarfsgemeinschaften. Denn wenn die
Anzahl der Bedarfsgemeinschaften bzw. deren Antell an den Haushalten im Kreis groBer ist, wer-
den mehr Wohnungen zur hinreichenden Versorgung bénétigt als bel geringeren Volumina.

In der BSG-Rechtsprechung wurden zur Bestimmung des unbestimmten Rechtsbegriffes der An-
gemessenheit (s. § 22 Abs. 1 Satz 1 SGB II) und des hierfiir zugrunde gelegten einfachen Stan-
dards in der Entscheidung vom 22.09.2009 (BSG, 22.09.2009 - B 4 AS 18/09 R) zwei Erhebungsan-
sdtze .dargestellt: In der einen Variante kdnnen die Mieten speziell nur im unteren Wohnungs-
marktsegment erhoben werden, in der anderen Variante wird auf das einfache, mittlere und geho-
bene Segment - also auf nahezu den gesamten Wohnungsmarkt - abgestelit.

In beiden Ansatzen werden jedoch in der Regel nur Wohnungsbesténde beriicksichtigt, die tber
gine vermieterseitige Ausstattung der Wohnung mit einem Bad und einer Sammelheizung (die
Brennstoffzufuhr erfolgt nicht mit der Hand) verﬁ]gen. Wohnungen ohne Bad oder Sammelheizung
représentieren i. d. R. das unterste Markmfveau, welches nach Ansicht des BSG nicht fiir eine An-

mietung 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 er-
hebungstechniscﬁer Sicht und der notwendigen Gewéhrleistung einer Versorgungssicherheit nicht
mit einem vertretbaren Aufwand realisiert werden kann. Denn dabei kinnte ein éinfacher und regi-
onal zu bestimmender Wohnungsstandard nur anhand eines umfangreichen Ausstattungskatalogs
erhoben werden. Theoretisch ist es méglich, eine Definition der Angemessenheit auf Basis einer
Auflistung vorzunehmen, liber welche Ausstattungsmerkmale, in welcher Qualitét eine Wohnung
maximal verfigen darf, um angemessen zu sein. Dies ist in der empirischen Praxis nicht umsetz-
bar, da dann ein differenzierter Katalog mit Ausstattungsmerkmalen sowie deren jewelliger Ge-
wichtung erstellt, und dieser dann fiir jede potenziell infrage kommende Wohnung abgepr[]ft wer-
den miisste.. Dieser Erhebungsaufwand ist i. d. R. nicht realisierbar, zumal die Teilnahme an den
Erhebungen freiwillig ist. Der Arbeitsaufwand flr die. befragten Vermieter darf nicht zu hoch sein,
da sich diese ansonsten einer Teilnahme verweigem wiirden.

Selbst wenn dieses Erhebungsproblem geldst wére, kiinnte es trotzdem sein, dass dieser auf Aus-
stattungsmerkmalen basierende einfache Standard nicht hinreichend groB ist, um alle Bedarfsge-
meinschaften versorgen zu kdnnen und der Ausstattungskatalog solange durch weitere Ausstat-
tungsmerkmale (oder Merkmalskombinationen)} erweitert werden miisste, bis eine entsprechende
Versorgung der Bedarfsgemeinschaften sichergestellt werden kann.
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Vor diesem Hmtergrund definiert Analyse & Konzepte die Angemessenhentsgrenzen filr den einfa-
chen Standard ausschlieBiich {iber die Miethohe Wie sich in Mietspiegelerhebungen. bzw. Mietspie-
geltabellen zeigt gibt es einen engen positiven Zusammenhang zwischen der Ausstattungsqualitat
einer Wohnung und deren Mietprels: Je besser die Ausstattung, desto héher Ist I. d. R. der Miet-
preis. Wohnungen des einfachen Standards sind- entsprechend diejenigen Besténde vor Ort mit den
niedrigsten Mieten. Auch das BSG weist in seiner aktuellen Rechtsprechung darauf hin, dass sich
der Standard in der Wohnungsmiete niederschiagt (BSG 22.08;2q12 —B 14 AS 13/12 R).

5.3 Grundgesamtheit und reprisentative l?a_tenbasis

Wahit man wie oben dargestellt den Ansatz, das untere Markh;egmeht iber den"Mietpreis abzubil-
den, so ist der gesamte relevante Markt abzubilden und somit eine reprasentative Datenbasis zu

erstellen,

5.3.1 Grundgesamtheit

Die Aufgabe, den gesamten Markt abzubilden, bedeutet nicht alle Wohnungen beriicksichtigen zu
miissen, 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 Mietwohnungsbestand" (Rd.-Nr. 16) beschrankt, ohne diesen
jedoch genauer zu definieren. Entscheidend ist, dass nur auf den Bereich Mietwohnungen abzustzl-
len ist. Dar{iber hinaus kann die Rechtsprechuhg analog zum Mietspiegel —~ dahin gehend inter-
pretiert werden, dass nur Mieten berticksichtigt werden, die prinzipiell fiir alle Bewvdilkerungsgrup-
pen, zugénglich sind. Zusitzlich sind Wehnungen, die Zugangsbeschrankungen der sozialen Wohn-
raumférderung unterliegen, zu beriicksichtigen, da diese ja gerade auch fiir Bedarfsgemeinschif-
ten zur Verfligung stehen sollen. Dementsprechend werden Mieten, die mit personlichen Beziehun-
gen ‘oder mit weiteren Leistungen gekoppelt sind,- nicht beriicksichtigt. Hierzu gehéren folgende

Wohnungen:

= Wohnungen mit Freundschaftsmieten (Vermietung zu reduzierten Mieten an Angehdrige ocer
ndhere Verwandte),
» mietpreisreduzierte Werkswohnungen,

= Wohnungen in Wohn- und Pflegeheimen,
* gewerblich oder teilgewerblich genutzte Wohnungen (mlt Gewerbemietvertrag)

»  mdblierte Wohnungen,
= Ferienwochnungen.

Solche Mietverhdltnisse wurden durch entsprechende Filterfragen bei der ‘Mietwerterhebung in
Werra-MeiBner-Kreis schon im Vorfeld der Erhebung ausgeschlossen. Die Ausfilterung dieser Bs-
stande kann erst im Rahmen der Erhebung stattfinden, da entsprechende Merkmale nicht zentnl

erfasst sind,

Fiir die Betrachtung des Gesamtwohnungsmarktes ist mit Hilfe ‘der amtlichen Statistik diese Filt:-
rung nur bedingt mdglich. Hier kann der in Betracht zu zichende Mietwohnungsbestand wie folit

abgeschétzt werden:
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* Der Werra-Meaner—Kreis_ verfligt Uber rd. 31.600 Wohngebaude.
» Insgesamt stehen im Werra-MeiBner-Kreis rd. 52.850 Wohhunggh zur Verfiigung. .

La_'ut Zensus 2011 sind rd. 19.390 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 berfick-
sichtigen sind, weil Hilfebedlrftige bei der Wohnungssuche im Sinne der Existenzsicherung grund-
satzlich nicht auf solche Substandard-Wohnungen verwiesen werden kdnnen (BSG Urteil vom
19.10.2010 — B 14 AS 50/10 R). Entsprechend wurden im 'Rahmen der Erhebungen bzw. Auswer-
tungen nur diejenigen Wohnungen berlicksichtigt, die vermieterseitig zumindest (iber die Merkmale
"Bad" und "Sammelhelzung” verfiigen. Substandardwohnungen, die diesem Niveau nicht genligen,

blieben unberiicksichtigt. '

In der amtlichen Statistik ist das Merkmal einer Substandardwohnung letztmalig mit der Geb&ude-
und Wohnungsz'éihlhng aufgenommen und seitdem nicht mehr aktualisiert worden. Entsprechend
kinnen hierflr keine konkreten Angaben fiir den Werra-MeiBner-Kreis gemacht werden, Es ist aber
davon auszugehen, dass der in Betracht zu ziehende Mietwohnungsmarkt - gerade angesichts vie-
ler leer stehender Altbauten — mehrere Prozentpunkte niedriger liegt, als die oben abgeleitetm

19.390 Wohnungen.
5.3.2 Erhebung von Bestandsmieten

Fiir die Grundgesamtheit gilt es anhand der sogenannten Mietwerterhebung eine reprasentative

'Datenbasis zu ermitteln. Die Mietwerterhebung fiir den Werra-Meifiner-Kreis basiert auf einer ur-
fangreichen Vermieterbefragung. Um die Mieten im Kreisgebiet umfassend abbilden zu kdnner,
wurden die Erhebungen in einem dreistufigen Verfahren durchgefiihrt:

1. Stufe

Im ersten Schritt wurden von Analyse & Konzepte die groBeren Vermieter und Verwalter identift
Ziert, die in der Lage sind, eine groBe Zahl an Mietwerten elektronisch zu libermitteln, da sie (iber
eine professionelle Wohnungsverwaltung verfiigen. Diese Vermieter wurden vom Werra-MeiBner
Kreis'angeschrieben' und anschlieBend von Analyse & Konzepte gebeten, die fiir die Erhebung be
niitigten Informationen zur Verfiigung zu steften. Im Rahmen intensiver telefonischer Kontakte mi
den Entscheidungstrégern konnten insbesondere die groBen Wohnungsunternehmen flir elne Mit

wirkung an der Erhebung gewonnen werden.

2. Stufe

Um einen méglichst umfassenden Uberblick {iber das ortlrche Mietniveau zu erlangen, ist es not
wendlg, auch die Mieten kleinerer Vermieter in der Erhebung zu bertiicksichtigen, die weniger pro

fessionell und EDV-baslert vermieten. Diese wurden schriftlich befragt.
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Fiir die Befragung der kleinen Vermieter wurden Adressdaten vom Zweckverband Abfallwirtschaft
bzw. dem Magistrat ‘der Stadt Eschwege, Witzenhausen und Sontra als verantwortliche Stellen zur
Verfligung gestelit. Aus diesen wurden vorab diejenigen Adressen herausgefiltert, fiir die von den
Vermietern und Verwaltern Mietdaten zur Verfilgung gestellt wurden. 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 Verwalter ein Informationsanschreiben so-
wie entsprechende Erhebungsbbgen.

Mit der Mietwerterhebung wurden sowoh! von den kleinen als auch von den groBen Vermletemn
folgende Daten erhoben:

= Datum des Mietvertragsbeginns

= Datum der letzten Mieténderung

*  WohnungsgrdBe

= 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 Befragung der kleinen Vermieter wird durch Mieten aus dem SGB-II-Datensatz des Jobcenters
ergénzt. Dieser Datensatz wird bereinigt um Wohnungen mit unvolisténdigen Angaben, Eigen-
tumswohnungen und Wohnungen, die bereits mit der 1. oder 2. Stufe erfasst wurden.,

Die von Analyse & Konzepte durchgefihrte Datenerhebung fand im Werra-MeiBner-Kreis von Ok-
tober 2012 bis Mai 2013 statt. Die Mietdaten wurden unabhéngig vom Erhebungsdatum jewels

2um Stichtag 01.01.2013 erhoben.

= Im Ergebnis umfasst die Mietwerterhebung fir den Werra-MeiBner-Kreis 2.084 erhobene Miet
werte, . .

Tab.5 Anzehiund Verteilung aller erhobenen Mietwerte =
Wohnungs- ‘ . 3 Wohnungs‘griiﬂe. _ .
markttyp e a3§n s52] > 53“ s64] > s:n I 7r6n $88]  gg m zuzﬂi,cr'é_tnen Sdi:ﬁm‘e |
I 51 65 | 4 | a7 | 223 | 208 73 | u7se
I 2 | 33 51 61 | 4 124 8 | 346
nicht N
zuzuordnen 0 0 o .0 0 0 0

Summe | 53 208 | 462 478 | 270 1 "4'22"'.._ 101
Quelle: Mietwerterhebung Werra-MeiBner-Kreis 2013 : ;(,"Zfi‘j,
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Hinsichtlich der Reprasentativitdt des Datensatzes hat das BSG in seiner Entscheidung vom 18, Juni
2008 festgestelit, dass dies dann der Fall ist "wenn die Datenbasis auf miridestens 10 % des regio-
nal in Betracht zu ziehenden Mietwohnungsbestandes beruht" (B 14/7b AS 44/06 R, Rn. 16). In
Bezug auf den Werra-MeiBner-Kreis wdren somit weniger als 1.940 Mietwerte erforderlich. Diesem
Konzept liegen 1.727 Datensétzen zu Bestandsmieten aus der Mietwerterhebung und 362 Ange-
botsmieten (vgl. Kap. 5.5) - also insgesamt 2.089 Mieten zugrunde, Damit kann von einer sehr gu-
ten, umfangreichen und reprasentativen Datenbasis gesprochen werden.

Die mit der Mietwerterhebung insgesamt erfassten Daten konnten aufgrund fehlerhafter oder feh-
lender Angaben nicht alle fr die Auswertung verwendet werden. Es wurde versucht, die nicht re-
levanten Wohnungen im Vorfeld gar nicht erst zu erfassen, ein Tell musste jedoch anhand der Fil-

terfragen (s. Kap. 5.3.1) ausgesondert werden.

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

5.4  Extremwertkappung

Samtliche erhobenen Daten wurden in elner Datenbank zusammengefasst, Um die Daten nutzen
und auswerten zu kénnen, waren vorab einige Arbeitsschritte zur Erstellung einer einheitlichen Da-

tenbasis notwendig. Dazu gehérte u. a.:
Umrechnung der ermittelten Mietdaten auf den elnheitiichen Begriff der Netto-Kaltmiete po

Quédratmeter,
»  Zuordnung der Mieten zu den jeweiligen Wohnungsmarkttypen und WohnungsgréBenklassen.

Vor den weiteren Auswertungen der Quadratmeteﬁnieten wurde fir jedes Tabellenfeld eine Ex-
remwertkappung vorgenommen. Bei Extremwerten handelt es sich um Mietwerte, die sich deutfich
von anderen Werten eines Tabellenfeldes unterscheiden und deshalb nicht in die Auswertunge

einbezogen werden sollen ("AusreiBer”).

Fiir die Frage, wann es sich bei einem Mietwert um einen Extremwert handelt, gibt es keine allge
meingtiltige Antwort bzw. Definition. In den aktuellen Hinweisen der Bundesregierung zur Erstet
lung von Mietspiegeln wird folgende Anforderung an eine Extremwertkappung gestelit:

“Beim qualifizierten Mietspiegel ist auf eine statistisch fundierte Eliminierung von Ausreifermn
achien. Die Eliminierung darf nicht auf Basis wiflkirficher Festlegungen, z. B. durch den Arbeltr
krels Mietspiegel, erfolgen.”?

Neben den bereits bei der Befragung verwendeten Filterfragen, die auBergewdhnliche Mietverhlt
nisse identifizieren s_ollen (s. Kap. 5.2.1), setzt Analyse & Konzepte diesen Anspruch mit Hilfe eine

Intervalls zur Extremwertbereinigung um.

8 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen: Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln. Berlin 2002,
S. 42,
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Bei allen Mietwerterhebungen werden standardmaBig alie Werte aussortiert, die auBerhalb des Be-
reichs um den Mittelwert herum liegen, der durch die um den Faktor 1,96 multiplizierte Stan-
dardabweichung definiert ist. Dieses Vorgehen wurde in Anlehnung an die Verteilungsverhiltnisse
einer Normalverteilung gewdhlt, bei der sich in diesem Intervall 95% aller Falle befinden,

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

= Nach Durchfiihrung der Extremwertkappung standen fir die eigentiiche Auswertung insgesamt
1.636 Mieten zur Verfiigung, -

Vollgitige Mietwerte 1727

o Extrgmwertkappung ‘ , ' ' 91
Mietwerte fiir weitere Auswertungen 1.636

Q_uelle: Mietwerterhebun.g Wena-MeiBner—Kreis 2013 . ;gzll‘lr%}! "

Sémtiiche 10 Tabellenfelder weisen mit 30 bis 385 Mietwerten Fallzahlen auf, die ausreichend sind,
um den Anforderungen an die Fallzahlen fiir qualifizierte Mietspiege! zu gentigen.

Tab.7 - Anzahl und Verteilung der relevanten Mistwerte
Wohnungs- . WohnungsgriBe _ '7
markttyp 235552m2(>52 <64m2>64<76m?>76<88m2 >e8m2 | _Summe:
I 240 - 38 |- 385 175 206 | 1,.55'4
I1 30 45 51 35 100 o 26‘2.:_-7"
Sumime - 270 ‘403 . | 456 | 2| ms _' S :.l._.-ﬁé.;ﬁ‘.;i}:'
Quelle: Mietw.erterhe_bung Werra-MeiBner-Krels 2013 | ]}L?,"El;‘ﬁ].]—J

5.5 Erfassung der Angebotsmieten

Neben den Bestandsmieten sind die Angebotsmieten zu erfassen, um das aktuelle Vermietungsge-
schehen abzubilden und die konkrete Verflgbarkelt priifen zu kénnen. Daher wurde im Rahma
der Untersuchung neben der Erhebung der Bestandsmieten auch eine Recherche der aktuellen Ar-

gebotsmieten vorgenommen,

Die Recherchen der Angebotsmieten wurden im Zeitraum Oktober 2012 bis Mérz 2013 durchg-
fihrt. Dabel wurden die folgenden Quellen ausgewertet:
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= Immoscout 24 (Internet-Immobliensuchportal)

= Immenet (Internet-Immobliensuchportal)

= Immowelt (Internet-Immobliensuchportal)

= Qrtliche Tagespresse, Anzeigenbiitter

» Internetseiten der groBen Wohnungsanbieter im Kreisgebiet.

Die erfassten Mietangebote wurden auf ihre Relevanz gepriift. Zusétzlich wurden bei unklaren bzw.
nicht ausreichenden Informationen Nachfragen bel den Vermietem durchgefiihrt.

Simtiiche Daten wurden in einer Datenbank erfasst. Um die Daten nutzen und auswerten zu kén-
nen, waren vorab einige Arbeitsschritte zur Erstellung einer einheitlichen Datenbasis notwendig.
Dazu gehbrte u. a.

=  Zuordnung der Mieten zu den jeweitigen Wohnungsmarkttypen

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

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

Standardabweichung unter- und oberhalb des Mittelwerts,

Aufgi'und ihres Spezialcharakters bzw, ihrer hochwertigeren Ausstattung blieben auch bei der Ana-
lyse der Angebotsmieten Wohnungen des Luxussegments unberticksichtigt.

{Tab: 8 - Anzahl und Verteiking der Angebotsmieten -~ “:~ '

Wohnunésgraﬂe
235552m2 |>52564m2[>64576m2|>76<88m2| >88m2 | Summe
I 32 47 54 48 65 246 i
I 10 17 18 14 s | 100
f‘s;hﬁm; ; _' 42 .64 l 72 } .. [ 62 =l 106" ' 1 345 ]
é}pelle: Mietwerterhebung Werra-MeiBner-Kreis 2013 Q{\\){é}}g{g

Wahrend des. Erhebungszeitraumes konnten insgesamt 362 Angebote ermittelt werden. Vor den
weiteren Auswertungen der Quadratmetermieten wurde eine tabellenfeldbezogene Extremwert-
kappung auf Basis des. Intervalls der 1,96-fachen Standardabweichung unter- und oberhalb des
Mittelwerts {iber alle als mieh:verterhebungérelévant identifizierten Mieten vorgenommen. Nach
Durchfilhrung dieser Extremwertkappung standen fiir die eigentliéhe Auswertung insgesamt 346

Mieten zur Verfiigung.
Diese Anzahl liegt unter dem tatséchlichen Angebotsvolumen, da nicht alle Wohnungen (iber diese

Medien vermarktet werden. Da man nicht erschienene Angebote nicht berechnen kann, soll dieses
Phanomen an folgender Uberschlagsrechnung verdeutlicht werden:
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= In einem halben Jahr wurden 362 verwertbare Angebote erfasst, was auf das Jahr hochge-
rechnet 724 wéren.

Im Werra-MeiBner-Kreis gibt es rd. 47.400 Haushalte, die normale Fluktuation (Zuzlige, Umzi-
ge) liegt bei 8-10 % pro Jahr, wobei hiervon der groBte Teil im Mietwohnungsberelch stattfin-

det.

* Es werden also ca. 3.700-4.700 Mietverhiitnisse pro Jahr neu abgeschlossen, das veréffent-
lichte Angebot betrégt also nur einen Bruchtel.

Flr diese Diskrepanz gibt es eine Reihe von Ursachen: So wird ein Tell des Angebotes direkt ver-
marktet, ohne Anzeigen zu schalten. Z. B, bieten Wohnungsgesellschaften ihre Wohnungen zuerst
ihnen bekannten Interessenten an. Auch werden gleichartige Wohnungen von Wohnungsunter-
nehmen nur einmal inseriert, obwohl mehrere Wohnungen zur Verfiigung stehen, Mieter vermitteln

ihre Wohnung an Bekannte als Nachmieter usw. -

Im Ergebnis stellen die mittels der Auswertung von Anzeigen in Printmedien und im Internet erho-
benen Angebotsmieten nur einen Teil des Marktes dar, welcher vom Mietniveau deutlich teurer ist
als die letztendlich bei der Erhebung festgesteliten realeri Mietvertragsabschliisse der Neuver-
tragsmieten. Der Vergleich von Angebots- und Neuvertragsmieten zeigt (s. Kap. 6.2), dass die
durchschnittlichen Neuvertragsmieten in der Rege! deutlich unterhalb der durchschnittlichen Ange-
botsmieten liegen. Das bedeutet, dass tatség:hlidh ein wesentlich gréBeres Wohnungsangebot n-
terhalb der Richtwerte zur Verfiigung steht, als dieses in den ermittelten Angebotsmieten zum

Ausdruck kommt,
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6 Ableitung der Angemessenheitsgrenzen

Entsprechend. der Anforderungen des BSG sind fiir die Ermittiung der Richtwerte sowoh! Bestands-
als auch Angebotsmieten heraniuzieheh, um somit einerseits die bereits bestehende Wohnsituation
vOn Bedarfsgemeinschaften und andererseits die erforderliche Neuversorgung richtig abzubilden.
Hierbei ist sowohi der abstrakte Richtwert als auch die konkrete Verfligbarkeit zu tiberpriifen. Um
hierbel weder zu niedrige Richtwerte - und damit ein zu geringes Wohnungsangebot - noch zu ho-
he Richtwerte - und damit eine Fehlsubventionierung und Fehlsteuerung des Wohnungsmarktes -
zu vermeiden, hat Analyse & Konzepte ein interaktives Verfahren entwickelt, mit dem der Richtwert

nachfrageorientiert und passgenau abgeleitet wird.

6.1 Methodischer Ansatz zur Definition eines angemessenen Markt-
segmentes '

Da der Gesetzgeber-keine Lega[deﬁriition des "unteren Wohnungsmarktsegmentes" vorgenommen
hat, sondern die Mieten iiber einen unbestimmten Rechtsbegriff (angemessen) regional definieren
will, muss das untere Wohnungsmarktsegment aus den 8rilichen Verhiiltnissen abgeleitet werden.,

Diese Vorgehenswelse erlaubt es, die Richtwerte den regionalen Besonderheiten differenziert an-
passén zu kénnen und so den Umfang des Wohnungsangebots dem benﬁtigteh Bedarf anzuglei-
chen. Ziel ist es dabei, eine Versorgung der Bedarfsgemelnschaften mit Wohnraum Im unteren
Wohnungsmarktsegment sicherzustellen und eine Konzentration von Leistungsempfangern zu 'ver-
hindern (soziale Segregation).

Dabei diirfen die Bedarfsgemeinschaften aber nicht als alleinige Nachfragergruppe nach preisgiins-
tigem Wohnraum betrachtet werden. Vielmehr missen auch konkurrierende Nachfragergruppen,
die auf den gleichen preiswerten Wohnraum angewiesen sind, bertlicksichtigt werden. Hierzu gehé

ren insbesondere
= Wohngeldempfénger,

= Geringverdiener ohne Leistungshezug,
= Empfénger von BAf6G/Berufsausbildungshilfe.

Die Versorgung der Bedarfsgemeins{chaften mit Wohnraum im unteren Wohnungsmarktsegmert
darf nicht zu einer Besserstellung gegenlber Geringverdienern chne Leistungsbezug fiihren.

Zur Festlegung des angemessenen Marktsegmentes geht Analyse & Konzepte so vor, dass zu
nachst fiir das Untersuchungsgebiet der konkrete Umfang der gesamten Nachfragergruppen nacl

preiswerten Wohnraum ermittelt wird (s. Tab. 9).
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Haushaite mit ... 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen o - Summe
Bedarfsgemeinschaften nach SGB 1 2.125 875 . 480 |- . 27 ' 130 . _ 3.880
Wohngeldempfiénger? ' _' 490 130 80 140 - 140 980
Bedarfsgemeinschaften HLU/SGB X112 310 360 120 110 40 940
Sonstige Nachfragergruppen® 1.560 1820 630 540 190 - 4.740
-Summe der Nachfrager im unteren Mark_t.segment ) 4490 3.190 1.310 1.060: : 500 . 10.550 )
Haushalte insg.* . . 15.600 18.200 .6.300 5.400 1.900 47.400
Anteil Nachfrager ' 29% 18% 21% 20%. 26% 22%
* Kreisreport BA (30.06.2013)
? Statistisches Eandesamt Hessen zum 31.12.2010
* Bundesdurchschnitt nach BBR: Forschungsprojekt "Kosten der Unterkunft und die Wohnungsmirkte"
*BBSR Raumordnungsprognose 2030, Werra-MéiBner-Kreis, Stand 2012
Quelle: Mietwerterhebung Werra-MeiBner-Kreis 2013 ANALYSERS |

. KONZEWTE
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Dieses Nachfragevolumen wird nun dem Angebot gegeniibergestelit: Wenn der ermittelte Umfang der
Nachfragergruppe z. B. 40 % der Haushalte betrégt, sollten entsprechend die preisgiinstigsten 40 %
des Iokalen-Wohnungsbestandes auch fiir diese Gruppe zur Verfiigung stehen. Diese Abgrenzung iiber
die Miethdhe erfolgt dergestalt dass die im Rahmen der Untersuchung erhobenen Quadratmeter--
mietwerte (Bestandsmleten) aufsteigend sortiert werden und dann die Grenze bei dem Wert (Mieth&-
he) gezogen wird, unterhalb dessen 40 % des Wohnungsbestandes liegen (s. Abb. 1)

Die quantltatlve Bestimmung und Abgrenzung des Segments fiir die geringverdienenden Nachfrager-
gruppen erfolgt fiir jede HaushaltsgréBenklasse. separat Damit wird dem Umstand Rechnung getra-
gen, dass der Anteil der Lelstungsbemeher i. d. R, nicht in allen HaushaltsgréBenklassen gleich ist,
sondem sich die Bedarfsgemelnschaften insbesondere auf 1- und 2-Personen-Haushalte konzentrie-

ren.

Abb.1 Definition des angemessenen Marktsegmentes

Nachfrager nad'l pmmm Wohnrlum

' Bedansganmm /
- Walngeldempfangar

- Fermgverdiener phne lmngsbe:ug

- Empfanget BanG{BemfmwtasﬁmgskuHa

[ SomugaNadifmgﬂr T T

Lokaier Wohnungsbestand
Quelle: ANALYSE RS
RONZEPTE

- www.analyse-konzepte.de

Diese Abgrenzung ist jedoch eine vorléufige, denn sié geschieht unter der Annahme, dass sichall e
Haushalte bei ihrer Wohnungswahl an den hier festgelegten WohnungsgréBenvorgaben orientieen,
und nicht die Mbglichkeit des Produktes nutzen. Entsprechend kbénnen die berechneten Anteileder
Nachfrager nicht umstandsios den notwendigen Anteil am Wohnungsbestand bilden und milssas in

einem iterativen Verfahren angepasst werden.
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6.2 Iterzatives Verfahren

Bei der Ableitung der Angemessenheitsgrenzen muss beriicksichtigt werden, dass einerseits ein den
Bedarf deckender Wohnraum zur Verfugung steht, der sowohi fiir Bedarfsgemeinschaften als auch flir
Geringverdiener ohne Transférbezug ausreichend sein miuss. Andererseits ist jedoch auch zu berlick-
sichtigen, dass aufgrund der von den Gerichten entwickelten Produkttheorie (maximale Wohnfldche
multipliziert mit der Miete/m?) die Mieten sich nicht negativ (preissteigernd) auf den gesamten Woh-

nungsmarkt auswirken dirfen,’

Um den Wohnungsmarkt durch die Hshe der Transferzahlungen so gering wie moglich zu beeinflus-
sen, gleichzeitig aber auch ein ausreichendes Wohnungsangebot fiir die Leistungsempfanger 2u ge-
wahrleisten, wurde der Umfang des zur Verfilgung stehenden Wohnungsangebotes an die Nachfrage
der Leistungsempfénger im unteren Wohnungsmarktsegment angepasst. Mit dem iterativen Verfahren
kénnen die Ungleichverteilungen zwischen HaushaitsgréBen und WohnungsgréBen ausgeglichen wer-
den, wenn z. B. dem hohen Anteil an 1-Personen-Bedarfsgemeinschaften ein proportional klenerer
Antell an Wohnungen bis 50 m2 gegeniibersteht. Auch kdnnen Besonderheiten der Anbieterstruktur

oder Aspekte der sozialen Segregation ‘beriicksichtigt werden.

Ausgangspunkt des iterativen Verfahrens ist die in Kap. 6.1 ermittelte Nachfra.ge' nach preiswertem
Wohnraum bezogen auf die jewellige HaushaltsgréBe. Dem ‘gegeniiber steht das relevante Woh-
nungsangebot bezogen auf -die jewelilige angemessene WohnungsgréBe. Fiir das Wohnungsangebot
kénnen drei unterschiedliche Mietpreise bestimmt werden, und zwar die Bestandsmieten, die Neuver-
tragsmieten (= real abgeschlossene Bestandsmieten, die bis zu neun Monaten vor dem Erhebings-
stichtag, hier der Zeitraum vom April 2012 bis Dezember 2012 abgeschlossen wurden) und die Ange-
botsmieten, die zueinander in Beziehung gesetzt werden miissen, Zwischen diesen Mieten beskhen
deutliche Unterschiede (s Tab. 10) In fast allen Fillen liegen die Neuvertragsmieten unterhalb der

Angebotsmieten. Die Griinde hierfir sind, dass:

* Sozialwohnungen i. d. R. nicht inseriert werden (und somit bei den Angebotsmieten rur in

kleinen Antellen beriicksichtigt werden),
= gilinstige und interessante Wohnunggn von den Wohnungsunternehmen iiber Interessentinlis-

ten vermarktet werden,
* nicht jede gilristige Wohnung eigenstindig vermarktet wird und
= teure Wohnungen wesentlich intensiver vermarktet werden.

Hieraus kann abgeleitet werden, dass' der Umfang von Angebotsmieten in der Regel durch Vo h-
nungsbesténde, die nicht direkt vermarktet werden, die aber dennoch in der iberwiegenden ZaH der

Félle anmietbar sind, erweitert werden miisste.

®  vgl, hierzu BMVBS/BBSR: Kosten der Unterkunft und die Wohnungsm%irkte_; Forschungen H. 142
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-Tab 10 Bwhkﬁmmhmrwnhmmmﬁsﬁzm’ ;
-t (Median in €/m?, Netto-Kaltmiate) o7 e

Wohnungsmarkttyp  Neuvertragsmiete
1 4,00 SRRSO | 7 ST
* Werte mit weniger als 10 Fallen kdnnen nicht ausgewiesen werden. 4:?,'%‘{?:,?}

Quelle: Mietwerterhebung Werra-MeiBner-Kreis 2013

Die Tabelle 9 dient nur der Darstellung der preislichen Unterschiede zwischen Neuvertrags- und Ange-
botsmieten und soll die signifikanten Unterschiede zwischen diesen Mieten deutlich machen. Hieraus
lasst sich keine Beurteilung des verfligbaren Angebotes ableiten.

Wichﬁg bel der Ableitung von Angemessenheitsgrenzen ist die Verfiigbarkeit von entsprechendem
Wohnraum auf Basis des Produktwertes der Unterkunftskosten. Hierfiir wird ausgewertet, wie hoch
der Anteil derjenigen Angebote ist, die zu dem ausgewiesenen Angemessenheitswert verfiigbar sind.

Als ausreichend fiir "normale Wohnungsmarktverhéltnisse”, also ohne zusétzliche und kurzfr'sl:'gé
Nachfrageverdnderungen, kénnen hier Prozentwerte von 10 % bis 20 % bei den Angebotsmieter be-

trachtet werden.

Zur Ableftung der Angemessenheitsgrenze (Quadratmetermiete) wird aus der Verteilung der Be-
standsmieten ein Perzentil definlert, das die Ausgangssituation bestimmt. Dieser Anteil orientiertsich
grob am Umfang dessen, was als theoretische Untergrenze bzgl. der Versorgung mit Wohnraun bei

den SBG II bzw. XII Empféangem angesehen werden kann.

Ein Perzentu ist ein LagemaB 2ur Be&cm'elbmg von Werkeverbeﬂungen. Das 30. Perzentﬂ bescheabt
z. B. den Punkt in der Verterimg, bis 2u dem 30 % aller Werte Iregen, nn vorl:egenden Fa&e die ur-

terste-n 30 % der Mieten.

Soliten die Anteile der erfassten Wohnungsangebote, die zu den auf Basis der Bestandsmieten alge-
leiteten Perzentilen in dem jeweiligen Wohnungsmarkt verfiigbar sind, in den wesentlichen Grun)én
(1- und 2-Personen-Bedarfsgemeinschaften) zu hoch oder zu niédrig liegen, werden sofange erhihte
oder reduzierte Perzentile iterativ geprift, bis die Angebotsanteiié als ausreichend unter den aktudlen

Mérktbedingungen bewertet werden kénnen.
Dieser Wert wird nochmals in Beziehung zu den Neuvertragsmieten gesetzt, da iiblicherweise nurdie

Neuvertragsmieten die reale Wohnungsniarktsituation abbilden, wahrend die Angebotsmieten inder
Regel Uber den Neuvertragsmieten liegen, zudem etfolgt eine Uberprﬁfgng anhand der SGB-II-Dien
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in denen die aktuelle Wohnsituation_der Bedarfsgemeinschaften abgebildet ist. Um Fehlerbreiten zu
verringern, werden letztendlich die Perzentile in 5er Schritten aufgerundet.

Abb. 2 Iterative Ermittiung von Angemessenheitsgrenzen

.analyse-k te.d ANALYSES:
www.analyse-konzepte.de ‘ KONZEP T

Im Ergebnis dieses iterativen Prozesses: kinnen fiir den Werra-MeiBner-Kreis folgende Perzentile fest-
gelegt werden:

* 1- bis 3-Personen-Haushalte: 33 % {Wohnungsmarkttyp I und II)
= 4-und 5-Personen-Haushalte: 40 % (Wohnungsmarkttyp I und II)

Die Ableitung der konkreten Richtwerte und der Nachwels eines ausreichenden Angebotes fiir fiese
Perzentile werden in den folgenden Abschnitten dargestellt.

Die konkrete Vertellung aler Mieten, ,diﬁ’erenziert tach WohnungsgriBenkiassen und Wohnungsmarict-
typen, ist in sogenannten Histogrammen im Anhang umfinglich dargesteiit.
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6.3 Angemessenheitsrichtwerte

Wendet man die genannten Perzentilsgrenzen auf die Bestandsmieten an, ergeben sich die in Tabelle
11 dargesteliten Netto-Kaltmieten in €/m2, :

Tab. 11 Perzentilgrenzen: Netto-Kaltmieten In€/m? 1 ./ uioiiiii o o
ﬁ:larfggﬁsrgﬁznschaﬁ 1 Person 2 Pers;:nen 3 Personen 4 Personen | 5 Personen
Wohnfliche 235<52m2 (>52<64m? | >64<76m? | >76 < 88 m?2 >88mz2
,',em,.,t"g,.enzen 33% 33% 33% 40% . 40%
Wohnungsmarkttyp I 3,50 3,53 3,57 3,79 3,64
Wohnungsmarkittyp II 3,80 3,57 3,57 3,46 3,29
Quelle: Mietwerterhebung Werra-MeiBner-Kreis 2013 ﬁg'};}f,fl’f

Bei der Bewertung der Quadratmetermieten muss beriicksichtigt werden, dass diese Werte jeweik be-
zogen auf die maximale Wohnfidiche ausgewiesen werden. Aufgrund der von den Sozialgerichten ent-
wickelten Produkttheorie sind die soichermaBen berechneten Richtwerte vom Leistungstréger auch fir
kleinere Flachen zu Gbernehmen. In diesen Fallen steigt die vom Leistungstriger als angemessen zu

iibernehmende Quadratmetermiete.

Um die vom Bundessozialgericht praferierte Bruttokaltmiete ausweisen zu kénnen (BSG Urtell vom
19.10.2010; B 14 AS 50/10 R}, wurden im Rahmen der Erhebung die kalten Betriebskostenvorauzah-
lungen mit erhoben und mit den Betriebskostenvorauszahlungen der Leistungsempfénger abgeglicien.
Filr die weiteren Berechnungen wird entsprechend dieses Urteils des BSG der Mittelwert (Median)aller
Betriebskostenwerte differenziert nach WohnungsgriBe -und Wohnungsmarkttyp in Ansatz gebmcht

{s. Tab. 12).
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|Tab. 12 Ubersicht Kalte Betriebskosten (€/m2) (Medar)
GroBenklasse C .
=52 m2 52<64m2 | 64<76m2 | 76 <88m2 >88m= -
Wohnungsmarkttyp . )
Mittelwert 1,41 1,37 1,36 1,21 0,93
I . ;
Falizahi 126 - 188 206 106 52
Mittelwert -% 1,01 0,97 121 - 0,88
I
Fallzahl 7 18 18 16 20
. | Mittelwert 1,41 1,31 1,32 1,21 1,21
‘Gesamt — : - .
| Fallzahlen 133 206 - 224 122 72
Quelle: Mietwerterhebung Werra-MeiBner-Kreis 2013 EhALISER

Aus den Netto-Kaltmieten je Quadratmeter und den katten Betriebsk’osten Je Quadratmeter wird nun
das Produkt durch Multiplikation mit der Obergrenze der angemessenen Wohnfldchen je Haushalts-
groBe gebildet. Die Fallzahlen, Einzelwerte und Ergebnisse sind als zusammenfassende Ubersicht in

den Tabellen 13-14 dargestellt.
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Tab. 13 thnungsmarkt I: Bestandsmieten '
; (Stadt Bad Sbodemnllendorf, Stadt Eschwege, Stadt Hess:sch I.lchtenau,
Gemeinde Neu-Eichenberg und Stadt Witzenhausen) - :
Netto- Kalte Betriabs- -Kaltmiet Max. Bmtto-l(alumete in€
GréBe in m? Personenzahl A';:?;L:er Kaltmiete " kosten in €/m2 Brutli:: g?:::“m ‘ .
' in€/m2 {Durchschnitt) 'Neu MWE 51 P ey Al
bis 52 1 240 3,50 T L4l 4,01 SO0 237,50
> 52 bis < 64 2 358 3,53 1,31 4,84 30976 . - 308,75
> 64 bis = 76 3 385 3,57 1,32 4,80 371,64 356,25
> 76 bis < 88 4 175 3,79 1,21 5,00 440,00 427,50
> 88 bis < 100 .5 216 3,64 1,211 4,85 485,00 . - 475,00
! Ubernahme des Wertes aus dem vorherigen Feld aufgrund niedriger Fallzahlen,
Quelle: Mietwerterhebung Werra-MeiBner-Krels 2013 RO
Tab. 14 Wohnungsmarkt II: Bestandsmieten ' e ' TR
- {Gemeinde Berkatal, Stadt Groflalmi -Eemeinde Herl GameiMe Memhard, Gememde Maiﬁner, Gememde

H l'.'lbemahme des Wertes aus ﬂem vorherigen Feld aufgmr-id niedriger Fallzahlen. -
| Quelle: Mietwerterhebung Weira-Meifiner-Kreis 2013

inde Wehretal, Gemeinde WeEmeern) s
Netto- - Kalte Betriebs- MmBml:l:o-Knlmﬁete in€
GroBe in m2 Personenzahl Ar:‘lzla:ble:er Kaltmiene kosten in'€/m2 Brutli:g :Ia"“hz" e —

In€/m2 {Durchschnitt) Neu m C A

bis 52 1 30 3,80 1,41 5,21 : 270,92 ' 237,50

> 52 bis < 64 .2 45 3,57 1,31 4,88 ) A 7 308,75

> 64 bis < 76 3 51 3,57 1,32 4,89 - Ines 356,25

> 76 bis < 88 4 36 3,46 1,21 4,67 416,96. 427,50

> 88 bis < 100 5 39 3,29 T2l 4,50 - - 458,00 . 475,00

A \sAiY*-l [ 2]
KW PTE
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Die Tab. 15 bis 16 beinhalten ~ neben der Fallzahl und dem berechneten Netto-Kaltmietenwert fiir die
jeweiligen Perzentilgrenzen — den Anteil der Angebotsmleten und der Neuvertragsmieten innerhalb der
vorgesehenen Mietrichtwerte, Die Prozentzahl gibt an, wie groB der Anteil der angebotenen Wohnun-
gen Ist, der fiir den entsprechenden Perzentilwert der Bestandsmieten (s. Tab. 13 bis 14) angemietet
werden kann. Hier idsst sich ablesen, ob aktuell hinreichend viele Wohnungen unterhalb der Mietpreis-
richtwerte, bezogen auf den Quadratmeterpreis, als konkretes Angebot zur Verfiigung stehen.

Fiir die Angemessenheltsprufung ist allerdings nur das Gesamtprodukt ausschlaggebend. Bedarfsge-
meinschaften kénnen sowohl gréBere als auch kleinere Wohnungen anmieten, solange das Gesamt--
produkt nicht {iberschritten wird. Die Aufteilung zwischen den beiden Kostenarten ist dabei frei wihl-
bar. Dies fuhrt dazu, dass der reale Quadratmeterpreis sowohl héher (bei Kleineren Wohnungen) als
auch nredriger (bei gréBeren Wohnungen) Iiegen kann.

Tab. 17 stellt einen Vergleich des Produktes der Brutto-Kaltmiete im Vergleich zu den berechneten
Brutto-Kaltmieten auf Basis der erhobenen Netto-Kaltmieten der Angebate zzgl. der durchschnittichen
kalten Betriebskosten dar. Durch den Verzmht auf Wohnﬂache wird aufgrund der Produkttheorie bei
den Ieistungsberechbghen Haushalten ein héherer Quadratmetermietpreis akzeptiert. Hieraus resultiert
ein tatsichlich zur Verfligung stehendes gréiBeres, Wohnungsangebot. Im Ergebnis zeigt sich deutlich,
dass mit den gewdhiten Perzentilgrenzen ein ausreichendes Angebot konkret fiir alle HaushaltsgiéBen

zur Verfligung steht.
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Tah. 15 Wohnungsmarkt I; Angebotsmieten und Neuvertragsmieten ~
- (Stadt Bad Sooden-Allendorf, Stadt Eschwege, Stadt Hessis::h Llchtenau,
Gemeinde Meu-Eicheﬂbm-g und Stadt Witzenhausen ) a Sk

Angebotsmleten ' Neuvertragsmieten -, | Bestandsmieten
Anzahl der | Netto-Kaltmiete Anteil bis Perzentil | Anzahl der Netto-Kaltmiete Anteil bis Perzentil Netto-Kaltmiete
GriiBe in m2 Mieten in €/m2 Bestandsmieten Mieten in €/m2 Bestandsmieten in €/m=
bis 52 . - 32 4,06 3% 11 3,831 ;. 18%! 3,50
> 52 bis < 64 . 47 4,02 . 13% 20 . 3,89 : 15% : . 3,53
> 64 bis < 76 54 3,94 15% 17 "4,00* 6%! : 3,57
> 76 bis < 88 48 4,11 21% "14 ' 3,871 29%! 3,79
> 88 bis < 100 65 3,85 ) 28% 20 3,79 : 30% ‘ 3,64
! Mehr als 10 aber weniger als 20 Falizahlen, ANALYSESS
Quelle: Mietwerterhebung Werra-MeiBnerKreis 2013 RRGRTE.

*ab.tswaohnungsmammmgemsmmmu en e S e R e S
(Gemeinde Berkatal, Stadt GroBalmerode, Gemeinde Herteshausen, Gemmnde Meinhard, lemeimle Memner, Gemehde
- Ringgau, Stadt Sontra, Stadt Waldkappel, Stadt Wanfried, Gemeinde ‘Wehretal, Gemeinde wemen:bm)

Angebotsmieten = Neuvertragsmleten X Bestandsmleten
Anzahl der Netto-Kaltmiete | Anteil bis Perzentil | Anzahlder | Netto-Kaltmiete Anteil bis Perzentil | Netto-Kaltmiete
GroBe in m2 Mieten in€/m2 Bestandsmieten Mieten - in€/m? Bestandsmieten in €/m2
bis 52 10 3,60 . 40% ' 3 -1 L - 3,80
> 52 bis = 64 17 3,55 ‘ 35% 4 . -t 3,57 .
> 64 bis < 76 18 - 3,78 17% 7 . -1 3,57
> 76 bis <88 14 " 3,73 ' _ 14% 5 . - 3,46
> 88 bis < 100, 41 - 3,77 15% B . -1 3,29
! Fiir weniger als 10 Falle kénnen keine Werte angegeben werden. !
. SNALYSEES

Quelle: Mietwerterhebung Werra-MeiBner-Kreis 2013

KONZEPTE
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Tob. 17 Maximale Brutto-Kaftmie ete (33 und 40 %-Perzentil) und tatsichiiches Ange pbot* s o

1 Person 2 i’err._onen 3 Personen - 4 Personen 5 Personen
-(bis 52 m2) (>52biss64m2) | (>64bis <76 m2) (> 76 bis <88 m?) | (> 88 bis s 100 m2)
Wohnungsmar Max, AM Max. Aiﬂnﬂ Max. Antell | Max, _ m Max, |- Aﬂteu '
W BKM | Angebot | BKM _Angebot | BKM | Angebot | BKM |- Angebot: | BKM | Angebot .
Bad Sooden-Allendorf, Esch- T e ' LoREah - 3 f
wege, Hessisch Lichtenau, Bt e Sl _ . L SETEA o
I Neu—Eichenberg', Witzenha- 255,32 : _.22% 309,76 21% 371,_64 .440,(.J0 = 3 485,00 : 45% .
sen ' . o .ﬁ::._'. b " 08
Berkatal, GroBalmerode, Her- )
leshausen, Meinhard, Meig- = St o) ¥ St b
Il | ner, Ringgau, Sontra, Wald- 270,92 | 70% | 312,32 | AT | 371,664 | aqept ¢ 410,96 | . 508* | 450,00
kappel, Wanfried, Wehretal, — = - Th T Re Rl % T
WeiBenborn E

*Angebotsmieten: Basis sind alle Angebotsmieten der Gr8Benklassen zzgl. der kalten Betriebskosten aus der Bestandsmietenemebung {brutto-kalt)

! Mehr als 10 aber weniger als 20 Falizahlen.

Quelle: Mietwerterhebung Werra-MeiBner-Kreis 2013

ANALYSER]
ROWNZE™ Y,
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Die auf Grundlage des iterativen Verfahrens abgeleiteten Werte bilden die Richtwerté, die im Falle des
Uberschreitens (Unangemessenheit) éiner Individuellen Priifung innerhalb des homogenen Lebens-
und ‘Wohnbereichs unterzogen werden miissen. Generell wurden di¢ 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 notwendlg sein kénnen, sondern am Normallfail.
Hierdurch wird vermieden, dass der gesamte Wohnungsmarkt einer Region durch eine Orientierung
an den Extremfillen, durch ein hierdus entstehendes Mietsteigerungspotenzial, negativ beeinflusst
wird. Spétestens im Rahmen der Einzelfallpriifung wird eine Versorgung mit Wohnraum sichergestelit.
Die Tab. 19 verdeutlicht noch einmal die preislichen Verdnderungen der neuen Angemessenheltsgren-

zen gegeniiber der bisherigen Richtiinie.

Ta;l:. 18 Angemessmheitsgremn fﬁrl(ostendnrummm
Bedarfsgemeinschaften - Jede wei-
2 Perso- | 3 Perso- 4 Perso- | 5 Perso-

IIK,.., Besnnet % Rprsan nen nen nen nen m::er-
Wohnfidche < 5Im2 52 b:;zs 64 | 64 b:;zs 76 | 76 b'if‘zs 88 > 88m? +12n2
Wohnungsmarkttyp I 255,32 309,76 371,6‘§ 440,00 485,00 58,20
Wohnungsmarkttyp IT | 270,92 312,32 371,64 410,96 450,00 54,00
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Werra-MeiBner-Kreis 2013 2;;'&:[7};1"1‘,%
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Tah 19 Vergleich zvmchen den neuen Angemessenhm:-enm und den Werben de.r alhen Rnchu“nie (Brutm-l(alt)

1 Person ) 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen

WOhnungsmarkttyp MWE | hishar % MWE blsher % MWE hisher % MWE | bisher %Y MWE | hisher d %

Bad Sooden-Allendorf, B = 7R T e il 2 T
Eschwege, Hessisch Lich- e . - s ;
I tenau, Neu-Eichenberg, ‘255,32 23?,50 8% 309,75. 308,75 0% | 371,64 :3'..2?51,25. 4% | 440,00 427,50 | 3%

485,00 | 475,00 | 2%
Witzenhausen s

Berkatal, GroBalmerode, ' gk W o . e

Herieshausen, Meinhard, Sz i . v Feaieny|
MeiBner, Ringgau, L L el ' : : 7l

II Sontra, Waldkappel, 270,92 _3750 14% | 312,32 308,75 1% | 371,64 355,?5 4% | 410,96 | 427,50 | 4%

Wanfried, Wehretal,

450,00 | 475,00 5%
WeiBenborn : _ gl R, b A pieTs

‘ ALYSE
Quelle: Mietwerterhebung Wetra-Meifiner-Kreis 2013 %}1?[ ‘1%
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6.4 Auswertung zu den Kosten fiir Heizung und Warmwasser

Mit den Mietwerten wurden auch die Kosten fiir Heizung und Warmwasser erhoben, soweit die Ab-
rechnung {iber den Vermieter 1auft. Individuelle Versorgungsvertrage der Mieter konnten nicht erfasst
werden, ebenso konnte nicht nach der Beheizungsart unterschieden werden. Erhoben wurden die mo-

natlichen Vorauszahlungen.

Trotz dieser Einschréinkungen haben die in Tab. 20 dargestellten Heizkostenwerte eine hohe Aussage-
kraft, da hier 278 Werte zugrunde liegen und damit die umfangreichste lokale Datenbasis darstellen.

Tab. 20 (Ubersicht warme Betriebskosten (€/m2) -« '« & .
GriBenkdasse . .
=52m2. 52 < 64 m? 64 =76 m? 76 = 88 m2 > 88 m*
Wohnungsmarkttyp ,
Mittelwert 1,01 0,86 1,07 1,01 1,00
I ; = * -
Falizahl 22 65 63 50 .29
Mittelwert |- - 1,21 096 - . 0,83
II
’ Falizahl 5 15 _ 10 6 . ©13
oo | Mittelwert 1,03 0,93 1,03 1,04 0,93
samt | ol | 27 80 73 56 @
* Werte fiir \iveniger als 10 Félle werden nicht ausgewiesen
Quelle: Mietwerterhebung Werra-MeiBner-Kreis 2013 . ANALYS g
. RONTLE 5

Hinsichtlich der berechneten Mittelwerte fiir die Heizungs- und Warmwasserkosten muss daraufhin-
gewiesen werden, dass diese keinen bindenden Charakter Im Sinne von Grenzwerten besitzen. Eine
Verwendung der ermittelten Werte im Rahmen einer Brutto-Warmmiete Ist rechtlich nicht zuldssig Sie
kdnnen aber als OrientierungsgroBe genutzt werden. Eine individuelle Angemessenheitspriifung auf
Basis dieser Mittelwerte ist, im Gegensatz zu den kalten Betriebskosten, kaum mdglich, denn die tor-

kreten Werte einer Wohnung sind u. a. abhangig

= vom Verbrauchsverhalten,
» vom energetischen Zustand von Wohnung und Gebéude,

= von der Lage der Wohnung Im Gebaude,”
= von den Witterungsbedingungen in der Heizperiode.

Zudem unterliegen die Heizkosten deutlich stérkeren Schwankungen als die kalten Betriebskostenso-
dass die monatlichen Heizkostenvorauszahlungen deutlich von den realen Werten abweichen kénnin.
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Anlage 1 _
Histogramme der erhobenen Mieten
im Werra-MeiBner-Kreis
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Um den Datensatz der Mietwerterhebung anschaulich darzustetlen und einen direkten Vergleich zwi-
schen den Bestands-, Neuvertrags- und Angebotsmieten zu verdeutlichen, wird im Folgenden die Ver-
teilung der Mietwerte differenziert nach WohnungsgréBenklassen und Wohnungsmarkttyp dargestellt.

Dariiber hinaus werden die Intervalle der Extremwertherginigung aufgezeigt.

Bei einer Normaiverteilung (,Glockenkurve®) befinden sich in dem Bereich der 1,96-fachen’ Stan-
.dardabweichung ober- und unterhalb des Mittelwerts 95 % aller Falle (die Standardabweichung ist ein
MaB filr die Streuungsbreite der Werte einer Verteilung). In Anlehnung hieran verwendet Analy-
se & Konzepte dieses Intervall um die erhobenen Mietwertdaten zu begrenzen. So wird in einem wei-
teren standardméBig durchgefiihrten Schritt sichergestellt, dass sehr niedrige und sehr hohe Werte

die Auswertung nicht beeinflussen.

Abb. A1  Wohnungsmarkttyp 1, bis 52 m?, Netto-Kaltmieten
SG (o e o e om R s T R s e —
'3%—Pnrv.en::|-i 3,58 &/n*
I 1
20 —_—— —— - i R —
o g il 2
§ § 3
15 {-— RCR————— A N— g o S e smas— Aemenbiaren st o
. 1 HE iy
§ | ¢ | SESS——— ._._..__,,‘.g:_ : - . 1 - “,_-;‘ ;'!ti_. - - N —— s
¥ & |
[ e —— ] £ 5 SO = =SS . F O
0 T .. Aty 3 L e e T e e S
[+] 1 2 3’ 7 - 8 9 10, 11
0,5 1,5 2.5 3,5 4,5 5,3 6,5 7,5 8,5 9,5 10,5
Netto-Kaltmiete in €/m?2
— Bostendsmieten -~ Nouvertragsmieten ~— Angshotsmiaten
Quelle: Mietwerterhebung Werra-MeiBner-Kreis 2013 ADALYSERY ‘
KONZEPTE
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33%-Perzentil
Bestandsmiete:

Untere Grenze

Extremwertkappung:

Obere Grenze

Extremwertkappung:

Median
Angebotsmiete:

Median
Neuvertragsmiete:

Anzahl Mieten -
Bestand{Angebote/
Neuvertrage:

3,50 €/m2

2,22 €/m?

5,96 €/m?

4,28 €/m?

4, 00 €/m2

249/35/.



Abb. A2 Wohnungsmarkttyp I, > 52 bis 64 m2, Netto-Kaltmieten
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Quelle: Mietwerterhebung Werra-MeiBner-Kreis 2013
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Abb. A3 Wohnungsmarkttyp I, > 64 bis 76 m2, Netto-Kaitmieten
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33%-Perzentil_ .
Bestandsmiete: 3,53 €/m=
Untere Grenze
Extremwertkappung: 2,53 €/m2
Obere Grenze
Extremwertkappung: 5,33 €/m2
Median
Angebotsmiete: 4,23 €/m2
Median
Neuvertragsmiete; 4,00 €/m2
Anzah! Mieten
Bestand/Angebote/

Neuvertrige: 382/48/22
33%-Perzentil
Bestandsmiete: 3,57 €/m2
Untere Grenze
Extremwertkappung: 2,70 €/m2
Obere Grenze -
Extremwertkappung: 5,17 €/m2
Median
Angebotsmiete; 4,08 €/m?

" Median
Neuvertragsmiete: 4,12 €/m2
Anzahl Mieten,
Bestand/Angebote/
Neuvertrige: 401/58/19
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Abb. A4 Wohnungsmarkttyp I, > 76 bis 88 m2, Netto-Kaltmieten
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Abb. A5 Wohnungsmarkttyp I, > 88 m2, Netto-Kaltmieten
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40%-Perzentil
Bestandsmiete:

Untere Grenze

Extremwertkappung:

Obere Grenze

Extremwertkappung:

Median
Angébotsmiete:

Median
Neuvertragsmiete;

Anzahl Mieten
Bestand/Angebote/

* Neuvertrige:

't 40%-Perzentil

Bestandsmiete:

Untere Grenze _
Extremwertkappung:

Obere Grenze
Extremwartkappung:

Median
Angebotsmiete:

Median
Neuvertragsmiete:

- Anzahl Mieten

Bestand/Angebate/
Neuvertrége:

3,79 €/m2

2,68 €/fm?
5,26 €/m2

4,33 €/m?

3196 €/my V

191/49/15

3,64 €/m?2

2,44 €/m2
5,25 €/m3

4,00 €/mz2

3,96 €/m?2

223/68/21
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Abb. A6 Wohnungsmarkttyp II, bis 52 m2, Netto-Kaltmieten
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Abb. A7 Wohnungsmarkttyp II, > 52 bis 64 m2, Netto-Kaltmieten
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33%-Perzentil
Bestandsmiete; 3,80 €/m2
Untere Grenze
Extremwertkappung: 2,85 €/m2
Obere Grenze
Extremwertkappung: 5,60 €/m?
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Median
Neuvertragsmiete: 3,78 €/m2
Anzah| Mieten
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Bestandsmiete: 3,57 €m2
Untere Grenze -
Extremwertkappung: 2,59 €/m2
Obere Grenze .
Extremwertkappung: 5,09 €/m?
Median
Angebotsmiete: 3,91 €/m2
Median
Neuvertragsmiete: 3,81 €/m?
Anzah| Mieten -
Bestand/Angebote/
Neuvertrige: 46/19/4

Quelle: Mietwerterhebung Werra-MeiBner-Kreis 2013
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Abb. A8 Wohnungsmarkttyp II, > 64 bis 76 m2, Netto-Xaltmieten
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Abb. A9 Wohnungsmarkityp II, > 76 bis 88 m2, Netto-Kaitmieten
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33%-Perzentil

Bestandsmiete: 3,57 €/m2

Untere Grenze

BExtremwertiappung: 2,55 €/m2

Obere Grenze
j Extremwertkappung: 5,01 €/m?
! Median

Angebotsmiete: 3,53 €/m?

Median

Neuvertragsmiete: 3,60 €/m2

Anzahl Mieten

BestandfAngebote/

Neuvertrige: 54/19/7
}

40%-Perzentil

Bestandsmiete: 1,46 €/m?

Untere Grenze

Extrémwertkappung: 34 €/m?

Obere Grenze

Extremwertkappung: I, 27 &/m2

Median

Angebotsmicte: 176 €/m2
. Median

Neuvertragsmiete: 138 €/m2
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Neuverrége: 3 5/14/5
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Abb. A10 Wohnungsmarkttyp II, > 88 m2, Netto-Kaltmieten

I . Laowperzenti 3,29 e/m
T
i i
- i
o ) — I ] P
c H )
¢ g 1 i
f 3 B ®
‘ pd % Y
I [ 1 T —— o I . 1 " 5 -
by 3 S ¥ i =
= & 1 b
& 2 S !
£ % i &
< o i i 3
8] N 3
11 F— - | B AN f:; i s s R S e —
1 [
| S AL
’ J i ‘L‘L
i o "'x : tl\‘* A /‘ Ky
0 T T L] T L T L} T L} T T T T T L] AL T L
) 1 4 5 6 7 8 10 11
05 15 3,5 45 5.5 6.5 75 85 95 10,5
Netto-Kaltmiete in €/m?
~ Bestandsmieten -~ Neuvertragsmieten -« Angebotsmieten
" Quelie: Mistwerterhebung Werra-MelBner-Kreis 2013 ANALYSE
KONZFPTT,

www.analyse-konzepte.de

-

ANALYSE@E

KONZEPTE
40%-Perzentil
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Untere Grenze
Extremwertkappung: 1,96 €/m2
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Anlage 2
Erléuterungen zur Clusteranalyse
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Vorgehensweise der Clusteranalyse

Bei der Clusterbildung sollen Gebiete mit hoher Anhnlichkeit demselben und Gebiete mit geringer Ahn-

lichkeit unterschiedlichen Clustem/Wohnungsmarkttypen zugeordnet werden. Zur Quantifi izierung der
Ahnllchkelt der Gebiete wird hier das héufig genutzte DistanzmaB der quadrierten Euk/tdfschen Distanz
herangezogen Mithilfe dieses DistanzmaBes wird die Ahnlichkeit der Gebiete bezughch der oben auf-
gefiihrten Indikatoren ermittelt. Dabei wird fiir Jedes mdgliche Paar aus zwei Gebieten der Differenz-
wert der Indikatoren quadriert. Im Anschluss werden diese quadrierten Differenzen aufsummiert. Be-

rechnung der quadrierten Euklidischen Distanz:
2 P :
Dy = Z(xik —Xu)
k=1

Fiir die Berechnung der Distanzen ist es notwendig, die 0.g. Indikatoren zu standardisteren, da diese
voneinander verschiedene Skallerungen aufweisen. So werden Indikatoren als Anteil an einem Ge-
samtbestand gemessen (z. B. Mehrfamilienhuser), wéhrend andere Indikatoren beispielsweise Antei-
le an der Gesamtbevolkerung oder Geldeinheiten (€) angeben. Die quadrierte Euldidische Distarz hat
Jedoch, wie alle DistanzmaBe, die Eigentielt, dass die ermittelte GroBe der Distanz von den Dimensio-
nen abhédngt, in denen die Variablen gemessen werden. Eine direkte Nutzung der Werte wiirde daher
zu ungewollten Verzerrungen filhren, Um dies zu vermeiden, wurden alle Werte mithilfe einer linearen

Transformation auf das Intervall [0 1] normiert.

Das jewelhge Minimum eines Indikators weist dabei den Wert 0 auf, wihrend das entsprechende Ma-
ximum den Wert 1 erhlt. Durch diese Transformation wird sichergestellt, dass die Skala metrisch und
die relativen Abstéinde zwischen den Auspragungen unversndert bleiben,

Die Distanzwerte, die fiir sémtliche Zweier-Kombinationen def Stédte, Gemeinden und Verwaltings-
gemeinschaften des Werra-MeiBner-Kreises berechnet werden, -bilden die Grundlage der Clusterzal y-
se. Hier sind dies alle moglichen Paarungen, die sich aus den 16 Gebieten (8 Stidte, 8 Gemeindes) im

Werra-MeJBner—Krels bilden lassen.

Zur Feststellung der konkreten Ahnlichkelt einzelner Gebiete und deren Fusion zu Wohnungsmakity-
pen wird das "Ward-Verfahren" angewendet. Zu Beginn des Verfahrens stellt jede Gebietseinhet ein
einzelnes Cluster dar. Im ersten Schritt werden die CIuster/Geblete zusammengefilhrt, die ein vrge-
gebenes HeterogenitétsmaB am wenigsten vergroBern. Ziel dieses Verfahrens ist, diejenigen Gbie-
te/Cluster. zu vereinigen, die sich am Shnlichsten sind, sprich die Streuung (Varianz) innerhalb iner
Gruppe am geringsten erhthen. So werden méglichst homogene Gruppen von Gebieten gebildet Als
HeterogenitdtsmaB wird das Varanzkriterium (Fehlerquadratsumme) verwendet, das sich fireine

Gruppe von Gebieten (g) wie folgt berechnet:
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Kg J

Vg = Zz(xfg'g - fjg‘)2

k=1 j=1

mit

x,g.g - Beobachtungswert der Varlablen (Indikatoren) j (=1, ..., J) bei Objekt k (fiir alle Ob-

jekte k=1, ..., Kyin Gruppe g).

X P Mittelwert (ber die Beobachtungswerte der Variablen j in Gruppe g.
Es werden nun die Cluster fusioniert, die die geringste Fehlerquadratsumme aufweisen und daher
méglichst &hnlich in Bezug auf die Indikatorvariablen sind. Fiir diese neu erstellten Gruppierungen
(Cluster) werden im néchsten Schritt ermeut Distanzwerte berechnet. Nun werden wiederum diejeni-
gen Cluster fusioniert, die die Varianz innerhalb der neu zu bildenden Cluster am geringsten erhéhen,
also diejenige Kombination aus Clustern, die die geringste ‘Fehlerquadratsumme aufweist. Hierbei er-
héht sich die gesamte Fehlerquadratsumme Gber alle Cluster je Fustonierungsschritt.

Im ersten Schritt werden aiso die beiden Cluster (Gebiete) zusammengefiihrt, die den geringsten Dis-
tanzwert aﬁﬁNelsen. Ausgangspunkt des zweiten Fusionsschrittes sind demzufolge nur noch 15 Clus-
ter. Nachfolgend werden wiederum alle Dlstanzwerté der verbleibenden Clusterkombinationen be-
stimmt. Eé werden wieder diejenigen Cluster fusioniert, deren gemeinsame Fg-:hlerquadratsumme am
geringsten ist, sprich deren einzelne Gebiete sich am meisten ahneln. Durch diese Vorgehensveise
wird sichergestellt, dass die neu gebildeten Cluster in sich so homogen wie méglich sind. Diese Fusio-
nierungsschritte werden so lange wiederholt, bis alle Gebiete in einem einzigen Cluster zusammenge-
fasst werden kénnen. Die Fehlerquadratsumme erreicht dann ihren hdchsten Wert, was bedéutet,
dass der letzte verbleibende Clustef in dem alle vorherigen Cluster zusammengefiihrt wurden, die
héchste Heterogenitat aufweist. Es gilt nun innerhalb dieses Verfahrens den Punkt zu bestimmer, an-
dem eine sinnvolle Anzahl von Clustern gebildet wurde, deren interne Heterogenitdt jedoch nicht zu

hoch ist.

Zur Bestimmung einer sinnvollen Clusteranzahl wird die Entwickiung der Fehlerquadratsumme (Hte-
rogenititsmaB) im Veriauf der Clusterbildung betrachtet.
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Abb. A16 Entwickiung der Fehlerquadratsumme'der Clusterlésungen fiir die
Wohnungsmarkttypen im Werra-MeiBner-Kreis
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Abb. A16 zeigt die jeweilige Fehlerquadratsummé fiir die entsprechende Clusteranzahl. Mit der kedu-
zierung der Cluster steigt die Fehlerquadratsumme an und somit die Varianz der Indikatorvariablen
innethalb der einzelnen Cluster Eine hbéhere Heterogenltat innerhalb der Cluster bedeutet, dass sich
die einzelnen Gebiete, die-einem Wohnungsmarkttyp zugeordnet werden, beziiglich der Indikatovari-
ablen starker unterscheiden. Als Entscheidungshilfe zur Feststellung einer sinnvollen Clusteranzahl
dient hier das sog. "Elbow-Kriterium"; Ein ijberprqportionaler'Anstieg der Fehlerguadratsumme weist
dabei auf eine mégliche und sinnvolle Anzah! von Clustern hin, wobej inhaltliche'Ube!‘Iegungen bd der

Festlegung der Clusteranzah! im Vordergrund stehen.

Bei ausschlieflicher Betrachtung des Verlaufs der Fehlerquadratsumme (Abb. A16) bleiben meirere
Lésungen fiir eine sinnvolle Clusteranzahl offen. Es ist kein deutlich iiberproportionaler Anstieg it der
Entwieklung der Fehlerquadratsumme abzulesen. Unter Beriicksichtigung der regionalen Gegebeshei-
ten im Werra-Meiiner-Kreis bietet sich jedoch eine Lésung mit zwei Clustern als die vorteilhaftest an.

Eine Gliederung In zwei Cluster erlaubt hier den besten Kompromiss zwischen einer méglichst twmo-
genen Clusterstruktur und efner niedrigen Clusteranzahl (unterschiedliche' Wohnurigsmarkttypen). &£i-
ne leferenmerung in drei oder mehr Cluster wére mit einem geringen Qualitédtsgewinn verburden,

der nitige Erhebungsaufwand fiir die Untersuchung wére jedoch, aufgrund der geringen Einwolner-
zahlen in den gebildeten Wohnungsmarkttypen, unangemessen erhiht, Es lassen sich so ausreidend
differenzierte Wohnungsmarkttypen bilden und die Ahnlichkeit der Gebiete innerhalb der Cluste- lst
angemessen hoch, wobei die Unterschiede zwischen den einzelnen Clustern deutlich werden,
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Wohnungsmarkttyp 1

Bad Sooden-Allendorf, Stadt 078 | 069 | 061 | 042 | 0,18 { 0,00 | 0,75 0,32
Eschwege, Stadt 100 | 1,00 | 1,00 | 0,58 j 0,33 | 0,00 | 1,00 0,61
Hessisch-Lichtenau, Stadt 0,80 | 0,48 | 0,44 | 0,60 | 0,19 | 1,00 | 6,50 0,27

Neu-Eichenberg 071 | 021 | 0,14 | 0,9 | 034 | 0,00 | 0,38 | 0,00
Witzenhausen, Stadt 091 | 076 | 049 | 1,00 | 0,64 | 000 | 0,63 | 012
Wohnungsmarkttyp I . |

Berkatal 1030 (023 | 000086 | 1,00 | 0,00 | 0,00 | 0,56
| GroBalmerode, Stadt 034 | 068 | 0,39 | 0,68 | 0,63 | 0,00 | 0,13 | 0,20
Herleshausen . 0,95 | 0,03 ] 021 | 068 ] 022 [ 000] 025 0,7
Melnhard____ ' 0,24 | 049 | 0,47 | 0,50 | 0,00 | 0,00 0,25 | 0,66
MeiBner - 049 | 0,14 | 0,06 | 0,69.| 0,82 | 0,00 | 0,13 | 063
Ringgau . 0,00 | 0,00 | 0,09 | 051 | 028 | 0,00 | 025 | 1,00
Sontra, Stadt {045 | 016 | 043 | 045 | 035 [ 0,00 | 0,25 | 0,88
Waldkappel, Stadt 0,52 { 0,10 | 024 | 0,76 | 055 | 0,00 | 0,13 | 0,54
Wanfried, Stadt |09 | 048 | 037 | 045 | 0,50 | 0,00 | 0,25 | 0,85
Wehretal 062 | 061 ) 0,21 | 0,77 | 0,65 | 0,00 | 0,95 | 0,61
WeiBenborn 043 | 013 | 004 | 0,00 | 047 | 0,00 | 0,00 | 095

Quelle: Eigene Berechnungen ANALYSHE
: KONZEPTT
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Tab. Anlage 4.2;  Zusanw engefilhrte Kartmunen bei det Clusterblidung -
Schritte der Clusterbildung | Zusammengefuhrte Kommune (ID) Fehlerquadraisumme

8 . 12 0,059

2 8 : 0,199

4 14 0,353

13 0,516

11 0,722

3 ' 0,971

10 , 1,221 -
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lim Vergleich zum Mittelwert Werra-MeiBner-Kreis .

Quelle: Mietwerterhebung Werra-Meiner-Kreis 2013 - ANALYS g2
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Wohnungsmarkttyp

Kommune

Bad S'ooden-AlIendorf, Stadt

Eschwege; Stadt

Hessisch-Lichtenau, Stadt
Neu-Eichenberg

Witzenhausen, Stadt

II

Berkatal

Groflalmerode, Stadt -

Herleshausen

Meinhard

MeiBner

Ringgau
Sontra, Stadt

Waldkappel, Stadt

Wanfried, Stadt

Wehretal

WeiBenborn

Quelle: Mietwerterhebung Werra-MeiBner-Kreis 2013 ' AL
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ID 1 2 | 8 9 10 11 12 . 13 15 16
T e 2,291 | 0,499 0,914 1,101 1,168 | 0,913 1,657 1:,01 2,076 1,009 1,24 0,756 | 0,871 1,984 0,643
2 2,291 - 3,612 | 0,675 1,245 2;558 1,303 0,13 1,093 1,048 | 0,959 0,348 | 1,126 0,478 | 1,2 1,606
3 0,499 3,612 - 1,94_7 2,154 2,018 | 2,193 2,908 2,364 | 3,549 1,_983 2478 | 1,343 1,63 3,48 ‘0,99
4 10914 | 0675 | 1,947 | - 1,298 | 1,597 | 0,752 | 0,658 0,687 | 1,985 | 0,898 0,523 | 0,876 | 0,309 | 1,518 | 0,688
5 1,101 1,245 | 2,154 1,298 - 1,556 | 0,799 0,634 0,74 1,033- 0,406 | 0,367 0,374 | 0,654 0,957 | 1,397
6 1,168 2,558 2,018 1,597 | 1,556 - 1,635 2,03 1,412 2,597 . 1',70'1 1,632 | 1,539 1,524 2,569 1,?
7 0,913 1,303 2,193 | 0,752 0,799 1,635 - 0,922 1,076 0,5 0,389 ‘ 0,637 | 0,764 0,658 | 0,804 1,703
8 1,657 0,13 2,908 0,658 0,634 2,03 0,922 - 0,829 0,735 | 0,489 0,119 0,606 0,308 0,722 1,374
9 1,01 1,093 2,364 | 0,687 0,74 1,412 1,076 0,829 - 1,776 1,203 0,50; 1,199 0,697 2,089 0,634
10 | 2,075 1,048 | 3,549 1,485 | 1,033 2,597 0,5 0,735 1,776 - 0,369 | 0,667 1,195 | 1,123 0,569 | 2,834
11| 1,009 0,959 1,983 | 0,898 0,406 1,701 | 0,389 0,489 1,203 0,359 - 0,309 | 0,326 0,537 | 0,438 1,665
12 | 1,24 0,348 | 2,478 0,523 0,367 | 1,632 0,637 | 0,119 0,501 | 0,667 0,309 - 0;521 | 0,301 0,817 | 1,136
13 | 0,756 | 1,126 | 1,343 0,876 { 0,374 | 1,539 0,764 { 0,606 1,199 | 1,195 0,326 0,521 - 0,31 0,732 | 1,003
14 | 0,871 0,478 1,63 0,309 0,654 1,524 | 0,658 0,308 0,697 1,123 0,537 | 0,301 0,31 - 1,101 0,613
15 | 1,984 1,2 3,48 1,518 0,957 2,569 0,804 0,722 2,089 0,569 0,438 ‘ 0,817 | 0,732 1,101 - 2,933
16 | 0,643 1,606 0,99 | 0,688 1,397 1,5 1,703 1,374 } 0,634 72,834 1,665 ' 1,136 1,093 0,613 2,933 -
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