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1 Uberblick: Bedarfe fiir Unterkunft im Landkreis Schmalkalden-Meiningen

Fiir den Landkreis Schmalkalden-Meiningen wurden die Bedarfe fiir Unterkunft ermittelt. Die Ergebnisse
sind im Folgenden zusammengefasst. Herleitung, Definition und Hinweise zur Anwendung sind in den
nachfolgenden Kapiteln ausfihrlich beschrieben.

Fir Bedarfsgemeinschaften werden die Bedarfe fiir Unterkunft (ibernommen, soweit diese angemessen
sind. Die angemessenen Brutto-Kaltmieten im Landkreis Schmalkalden-Meiningen sind in der
untenstehenden Tabelle 1 dargestellt.

GemaB der Rechtsprechung des Bundessozialgerichts wird die Produkttheorie angewendet. Es wird der
Quadratmeterpreis flir Wohnungen des einfachen Standards ermittelt und zuziiglich der kalten
Betriebskosten je Quadratmeter mit der angemessenen Wohnflache multipliziert. Das so berechnete
Produkt ergibt die angemessene Brutto-Kaltmiete. Dieser Angemessenheitsrichtwert soll gewahrleisten,
dass es den Leistungsberechtigten maoglich ist, im Vergleichsraum ausreichend Wohnraum des einfachen
Standards anzumieten. Zudem ist er Garant flir ein gleichmaBiges Verwaltungshandeln.

Hierbei wird nach der Zahl der Personen je Bedarfsgemeinschaft unterschieden. Die Wohnflache ist dabei
ein Richtwert, der einzig fir die Ermittlung des Produktes, gemaB der von der Rechtsprechung entwickelten
Produkttheorie, relevant ist. Es kann auch eine groBere oder kleinere Wohnflache bewohnt werden,
solange das maximale Produkt (angemessene Brutto-Kaltmiete) nicht Giberschritten wird.

Zur Berticksichtigung unterschiedlicher Mietniveaus im Kreisgebiet wurden folgende raumliche Einheiten
gebildet (siehe Kapitel 6):

= Wohnungsmarkttyp I: Benshausen, Breitungen/Werra, Fambach, Floh-Seligenthal, Grabfeld,
Henneberg, Rhonblick, Rippershausen, Rosa, RoBdorf, Stadt Brotterode-
Trusetal, Stadt Steinbach-Hallenberg, Stepfershausen, Silzfeld, UntermaBfeld,
VG Dolmar-Salzbriicke, VG Haselgrund, VG Hohe Rhén, VG Wasungen-Amt
Sand;

= Wohnungsmarkttyp II: Stadt Meiningen;
= Wohnungsmarkttyp III: Stadt Schmalkalden;

= Wohnungsmarkttyp IV: Stadt Oberhof, Stadt Zella-Mehlis.

Tab. 1 Angemessenheitsrichtwerte fiir Kosten der Unterkunft (Brutto-Kaltmieten)
GréBe der Jede
Bedarfsgemeinschaft 1 Person | 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen | 5 Personen v;eltere
erson
Wohnungsmarkttyp I 284,69 343,80 415,50 472,50 575,40 82,20
Wohnungsmarkttyp II 276,85 342,00 417,00 499,50 602,70 86,10
Wohnungsmarkttyp III 250,39 288,00 384,75 454,50 582,75 83,25
Wohnungsmarkttyp IV 294,00 364,80 447,00 517,50 598,50 85,50
) ) . ANALYSE [
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 KONZEPTE
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2 Aufgabenstellung und Vorgehensweise

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

Fiir Bedarfsgemeinschaften werden die tatsachlichen Bedarfe flir Unterkunft und Heizung anerkannt,
jedoch nur bis zur Héhe der "angemessenen" Kosten (§ 22 Absatz 1 Satz 1 SGB II beziehungsweise § 35
Absatz 2 Satz 1 SGB XII).

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

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

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

Ausgangspunkt ist eine eigenstandige Datenerhebung — die sogenannte Mietwerterhebung — die (iber
den gesamten Vergleichsraum — den Landkreis Schmalkalden-Meiningen — erfolgte. Die Datenerhebung
umfasst sowohl Bestandsmieten, Neuvertragsmieten und Angebotsmieten.? Die Mietwerterhebung muss
den relevanten Wohnungsmarkt reprasentativ und empirisch valide abbilden. Der so gewonnene
Datensatz ist unter Einhaltung anerkannter mathematisch-statistischer Grundsatze auszuwerten.
Dies beinhaltet unter anderem

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

Festlegung der Art und Weise der Datenerhebung,

= Angaben Uber die gezogenen Schliisse (zum Beispiel Spannoberwert oder Kappungsgrenze).

Analyse & Konzepte hat vor diesem Hintergrund ein Untersuchungskonzept entwickelt, das diese speziellen
Anforderungen und Rahmenbedingungen fiir die Ermittlung von Mieten zur Festlegung von angemessenen
Brutto-Kaltmieten berlicksichtigt. Dieses Konzept basiert in seinen Grundziigen auf der allgemein
anerkannten Vorgehensweise zur Erstellung von qualifizierten Mietspiegeln.

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

2 Das schliissige Konzept folgt daher dem Rechtsgedanken fiir Satzungen nach § 22c SGB 1I, sodass einerseits "geeignete
eigene statistische Datenerhebungen und -auswertungen oder Erhebungen Dritter einzeln oder kombiniert [zu]
bericksichtigen" sind und andererseits "sowohl Neuvertrags- als auch Bestandsmieten [in die Auswertung] einflieBen".
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Ziel des vorliegenden Konzeptes ist es, basierend auf einer breiten empirischen Grundlage, fiir den
Landkreis Schmalkalden-Meiningen eine Definition fiir die angemessenen Wohnkosten fir
Bedarfsgemeinschaften vorzunehmen und rechtskonforme Angemessenheitsrichtwerte transparent und
realitdtsgerecht zu ermitteln. Des Weiteren werden mit dem Konzept die methodischen Grundlagen,
der Ablauf der Untersuchung sowie die Ergebnisse der Mietwerterhebung zur Ermittlung von
Mietpreisrichtwerten detailliert und nachvollziehbar dargestellt.

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

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

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

= Vergleichsraum und Wohnungsmarkttypen
In einem zweiten Schritt ist der rdumliche VergleichsmaBstab zu bilden. Der Vergleichsraum Landkreis
Schmalkalden-Meiningen und die Begriffe "homogener Lebens- und Wohnbereich" und
"Wohnungsmarkttypen" werden im Kapitel 5 definiert.

= Wohnungsmarkttypen
Um sowohl méglichst reprasentative und marktgerechte Mieten zu ermitteln als auch Effekte sozialer
Segregation® nicht zu befordern, hat Analyse & Konzepte ein Verfahren entwickelt, die raumlichen
Unterschiede von Mietpreisstrukturen innerhalb eines Landkreises korrekt zu erfassen (siehe Kapitel 6).

= Grundgesamtheit und Datenbasis des Wohnungsbestands
Die Grundgesamtheit der einzubeziehenden Wohnungen sowie die erforderliche StichprobengrdBe -
bereinigt um verzerrende Extremwerte - ist vor der eigentlichen Datenerhebung zu bestimmen. Das
planvolle und systematische Verfahren zur Datenerhebung sowie die Ergebnisse der Erhebung werden
im Kapitel 7 beschrieben.

= Ableitung der Angemessenheitsgrenzen

In einem dritten Schritt sind, entsprechend der Anforderungen des Bundessozialgerichts und des
Rechtsgedankens in § 22c SGB II, fiir die Ermittlung der Richtwerte Bestands-, Neuvertrags- und
Angebotsmieten heranzuziehen, um somit einerseits die bereits bestehende Wohnsituation von
Bedarfsgemeinschaften und andererseits den Markt der Angebotsmieten richtig abzubilden. Hierbei sind
der abstrakte Richtwert und die abstrakte Verfiigbarkeit von Wohnraum zu Gberpriifen. Um sowohl zu
niedrige Richtwerte - und damit ein zu geringes Wohnungsangebot - als auch zu hohe Richtwerte -
und damit eine Fehlsubventionierung und Fehlsteuerung des Wohnungsmarktes - zu vermeiden, hat
Analyse & Konzepte ein iteratives Verfahren entwickelt, mit dem der Richtwert nachfrageorientiert und
passgenau abgeleitet wird (siehe Kapitel 8).

3 Soziale Segregation bezieht sich hier auf die raumliche Konzentration von Leistungsempfangern.
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3 Datenverfiigbarkeit und Datenschutz

Die Ermittlung angemessener Brutto-Kaltmieten erfordert eine Primdrerhebung von Mietwerten im
Vergleichsraum. Auf Erhebungen Dritter* - wie beispielsweise qualifizierte Mietspiegel - kann im Landkreis
Schmalkalden-Meiningen nicht zurlickgegriffen werden. Fir die Mietwerterhebung besteht keine
gesetzliche Anspruchsgrundlage, sodass eine Datenerhebung nur auf freiwilliger Basis bei Vermietern
durchgefiihrt werden kann.

Im Falle des Landkreises Schmalkalden-Meiningen erfolgte eine Datenabfrage bei groBen
Wohnungsunternehmen sowie eine schriftliche Befragung kleiner, privater Vermieter, die im Landkreis
Wohnungen vermieten (im Detail siche Kapitel 7.2).

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

Anwendung finden datenschutzrechtliche Aspekte bei der Adressgenerierung fiir die Anschreiben an
private Kleinvermieter und der Verarbeitung dieser personenbezogenen Daten nach § 9 Thiringer
Datenschutzgesetz (ThirDSG) beziehungsweise nach § 9 des Bundesdatenschutzgesetzes (BDSG).

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

Erstellung eines Datenschutzkonzeptes,

Nutzung der Erhebungsdaten ausschlieBlich zur Erstellung der Mietwerterhebung fiir den Landkreis
Schmalkalden-Meiningen,

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

Nicht mehr notwendige personenbezogene Daten werden zum jeweils friihestméglichen Zeitpunkt
geldscht. Diese Loschungen werden auch auf den entsprechenden Sicherungsdatentragern vollzogen.

Die befragten Vermieter wurden in den Anschreiben Uber die Freiwilligkeit der Teilnahme an der Befragung
informiert. Dariber hinaus wurden sie darauf hingewiesen, dass die zur Verfligung gestellten Daten
ausschlieBlich fir die Mietwerterhebung des Landkreises Schmalkalden-Meiningen genutzt werden. Die
anonymisierten Originaldaten werden nur fiir Streitfdlle im Sozialgerichtsprozess zur Verfligung gestellt.
Dabei muss sichergestellt werden, dass die Daten nur von berechtigten Personen genutzt werden kénnen.
Diese Personen sind auf die Einhaltung des Datenschutzes zu verpflichten, sodass auszuschlieBen ist, dass
die Originaldaten den Kreis der berechtigten Personen verlassen.

Die Erhebungsbdgen fiir die Befragung von Wohnungsunternehmen und privater Kleinvermieter sind
der Anlage 4 zu entnehmen. Aus dem Fragebogen ist erkennbar, dass Analyse & Konzepte lediglich
anonymisierte Mietdaten abfragt. Die Daten wurden in einer Excel-Tabelle mit folgender vereinfachter
Datenstruktur je Wohnung gespeichert:

4 In Anlehnung an den Rechtsgedanken fiir Satzungen nach § 22c SGB II, sodass einerseits "geeignete eigene statistische
Datenerhebungen und -auswertungen oder Erhebungen Dritter einzeln oder kombiniert [zu] beriicksichtigen" sind und
andererseits "sowohl Neuvertrags- als auch Bestandsmieten [in die Auswertung] einflieBen".
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. . . . . Datum
Gemeinde Wohnflache Grundmiete Betriebskosten Heizkosten .
Mietvertrag
Beispiel 56 m2 236,88 € 57,68 € 62,72 € 01.03.2011

Dieser Datensatz enthalt keine weiteren Berechnungen.

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

Aufgrund des notwendigen sensiblen Umgangs liegen die Rohdaten nur bei Analyse & Konzepte vor.
Die Ergebnisse werden ausschlieBlich in aggregierter Form dargestellt und Einzeldaten werden nicht
verdffentlicht. Eigentimerspezifische Auswertungen sind nicht méglich.

Sollten im Rahmen eines gerichtlichen Verfahrens Nachfragen hinsichtlich der angestellten Berechnungen,
erganzende Analysen und Berechnungen oder weitere Erldauterungen gewinscht sein, kann
Analyse & Konzepte diese jederzeit durchfiihren. Sofern Rohdaten® vom Gericht angefordert werden, kann
eine Ubersendung erfolgen, soweit eine Weitergabe ausgeschlossen ist und die Verwendung nur fiir den
Zweck des Verfahrens datenschutzrechtlich sichergestellt werden kann.

5 Die Mietwerterhebung stellt die bisher umfangreichste Mietensammlung im Landkreis Schmalkalden-Meiningen dar.



ANALYSE 4
KONZEPTE

4 Abstrakt angemessene WohnungsgroBe und Wohnungsstandard

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

4.1 Festlegung der abstrakt angemessenen WohnungsgroB3e

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
Produkttheorie. Das Produkt zur Beurteilung der Angemessenheit berechnet sich aus der fiir die jeweilige
WohnungsgréBenklasse ermittelten Quadratmetermiete fir Wohnungen einfachen Standards und der fir
die GréBe der Bedarfsgemeinschaft definierten abstrakt angemessenen Wohnflache. Die Festlegung der
angemessenen WohnungsgréBen erfolgt dabei unabhéngig von der Anzahl der Rdume (BSG, Urteil vom
19.10.2010 - B 14 AS 2/10 R).

Nach der Rechtsprechung des Bundessozialgerichts bilden die Grenzen des o6ffentlich geférderten
Wohnungsbaus den Rahmen fiir die rechnerisch in Ansatz zu bringenden angemessenen Wohnflachen.
Fir den Freistaat Thiringen sind diese in der Richtlinie fiir die Férderung des sozialen Mietwohnungsbaus
in besonderen Gebietskulissen zur Innenstadtstabilisierung (ISSP) im Freistaat Thiringen fir das
Programmjahr 2013 geregelt.

Das Bundessozialgericht hat auch stets darauf hingewiesen, dass der Bezug zur sozialen
Wohnraumforderung in Ermangelung anderer Grundlagen erfolgte. Insofern wurden diese angemessenen
Wohnflachen zugrunde gelegt. Allerdings wurden aufgrund der regionalen WohnungsgréBenstruktur (siehe
Tabelle 24 in Anlage 3) die Wohnflachenabgrenzungen flir 1-Personen-Haushalte um 4 m2 angehoben.

Tab. 2 Grenzen im o6ffentlich geférderten Wohnungsbau des Landes Thiiringen
HaushaltgroBe Maximale WohnungsgroBe

1 Person 230 < 45 m?

2 Personen >45 < 60 m2

3 Personen >60 < 75 m?

4 Personen >75 < 90 m2

5 Personen >90 < 105 m?

Jede weitere Person +15 m?2

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 QSQI/}/?’FT?

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

Bei der Mietwerterhebung wurden grundsatzlich Wohnungen aller WohnungsgréBen erfasst und sind
entsprechend im Datensatz enthalten. Hinsichtlich der Auswertung der Daten gibt es bei der
WohnungsgréBenklasse flir 1-Personen-Haushalte eine Ausnahme: Hier wurden nur Wohnungen
von groBer-gleich 30 bis kleiner-gleich 49 m2 berlicksichtigt. Mit dieser Definition einer
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MindestwohnungsgrdBe, die bei der Erstellung von Mietspiegeln blich ist, sollen quadratmeterspezifische
Mietpreisverzerrungen reduziert werden, um so die Reprasentativitit der Mietwerterhebung
sicherzustellen.®

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

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

4.2 Methodischer Ansatz zur Definition eines angemessenen Wohnungsstandards

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

In der Rechtsprechung des Bundessozialgerichts wurden zur Bestimmung des unbestimmten
Rechtsbegriffes der Angemessenheit (siehe § 22 Absatz 1 Satz 1 SGB II beziehungsweise § 35 Absatz
2 Satz 1 SGB XII) und des hierflir zugrunde gelegten einfachen Standards in der Entscheidung vom
22.09.2009 (BSG, Urteil vom 22.09.2009 - B 4 AS 18/09 R) zwei Erhebungsansdtze dargestellt: In der
einen Variante kénnen die Mieten speziell nur im unteren Wohnungsmarktsegment erhoben werden, in der
anderen Variante wird auf das einfache, mittlere und gehobene Segment - also auf nahezu den gesamten
Wohnungsmarkt - abgestellt.

In beiden Ansdtzen werden jedoch in der Regel nur Wohnungsbesténde berticksichtigt, die Uber eine
vermieterseitige Ausstattung der Wohnung mit einem Bad und einer Sammelheizung (die Brennstoffzufuhr
erfolgt nicht manuell) verfligen. Wohnungen ohne Bad oder Sammelheizung reprasentieren in der Regel
das unterste Marktsegment, welches nach Ansicht des Bundessozialgerichts fiir eine Anmietung nicht auf
Dauer zumutbar ist.

Analyse & Konzepte wendet den zweiten Erhebungsansatz an und definiert die Angemessenheitsgrenzen
fir den einfachen Standard ausschlieBlich iber die Héhe der Netto-Kaltmiete pro Quadratmeter. Wie
sich in Mietspiegelerhebungen beziehungsweise Mietspiegeltabellen zeigt, gibt es einen engen positiven
Zusammenhang zwischen der Ausstattungsqualitét einer Wohnung und deren Quadratmeterpreis. Je
besser die Ausstattung der Wohnung ist, desto hdher ist zumeist der Mietpreis pro Quadratmeter.

6 Der Ausschluss kleinster Wohnungen erfolgt nur hinsichtlich der Ermittlung des Angemessenheitsrichtwertes, nicht
hinsichtlich der tatsachlichen Wohnraumversorgung, die im Sinne der Produkttheorie selbstverstandlich maglich ist.
Vergleiche auch Knickrehm, Sabine: "Schliissiges Konzept 'Satzungsldsung' und Anforderungen des BVerfG" in Sozialrecht
aktuell 4/2011, S.129. Vergleiche auch Ministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen: "Hinweise zur Erstellung von
Mietspiegeln", Berlin 2002.
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Wohnungen des einfachen Standards sind entsprechend diejenigen Bestande vor Ort mit den niedrigsten
Mieten. Auch das Bundessozialgericht weist in seiner Rechtsprechung darauf hin, dass sich der Standard
nach Ausstattung, Lage und Bausubstanz im Quadratmeter niederschlagt (BSG, Urteil vom 07.11.2006 -
B 7 b AS 18/06 R).

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

Im Gegensatz zum gewadhlten zweiten Erhebungsansatz kann der erste Erhebungsansatz (alleinige
Erhebung der Mieten im unteren Wohnungsmarktsegment) unter Umstdnden das Anforderungs- und
Priifungsschema des Bundessozialgerichts nicht erfiillen.

Beim erstgenannten Erhebungsansatz wird lediglich auf das untere Wohnungsmarktsegment abgestellt.
Das Wohnungsmarktsegment ist allerdings unbestimmt und von den regionalen Gegebenheiten als
relativer Standard abhédngig. Der einfache Wohnungsstandard kénnte nur anhand eines umfangreichen
Ausstattungskatalogs bestimmt werden, sodass zahlreiche Ausstattungsmerkmale erhoben werden
mussten. Die Erhebung von zahlreichen Ausstattungsmerkmalen fiihrt bei den befragten Vermietern
zu erhohtem Arbeitsaufwand beim Ausfiilllen des Fragebogens. Da die Befragung die freiwillige
Teilnahmebereitschaft voraussetzt, wird jeder zusatzliche Arbeitsaufwand die Teilnahmebereitschaft der
Befragten senken. Sinkt allerdings die Teilnahmebereitschaft an der freiwilligen Befragung, reduziert sich
die Datenbasis. Verweigern Vermieter mit relevanten Wohnungsbesténden die Teilnahme, ist sogar die
Validitit der Mietwerterhebung verletzt.” In der Folge erfiillt die Mietwerterhebung dann nicht mehr das
vom Bundessozialgericht entwickelte Anforderungs- und Priifungsschema (BSG, Urteil vom 22.09.2009 -
B 4 AS 18/09 R und BSG, Urteil vom 17.12.2009 - B 4 AS 50/09 R).

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

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

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

Sowohl bei der Gewichtung von Ausstattungsmerkmalen als auch bei der nachtraglichen Erweiterung des
Ausstattungskatalogs bestehen willkiirliche Spielrdume, welche die Standards einer wissenschaftlichen,
empirischen Ableitung der Angemessenheit einer Wohnung verletzen.

7 Selbst groBe, professionelle Vermieter und Wohnungsverwaltungen verfiigen nicht (iber EDV-basierte Daten zu
Ausstattungsmerkmalen.

8 Ausstattungsmerkmale sind nicht unabhéngig voneinander und nicht zufallig verteilt, sondern abhangig von der Bauweise. So
sind fiir Wohnungen bei einfacher Bauweise zumeist ahnliche Ausstattungskombinationen wie beispielsweise schlechte
Fensterisolierung, einfache Bodenbeldge, einfache Fassadendéammung und kleine, funktionale Badezimmer zu erwarten.
Hinsichtlich der Auswahl von angemessenen Ausstattungskriterien ware folglich schwer zu begriinden, warum hinsichtlich der
Gewichtung eine Fensterisolierung héhere Bedeutung hat als eine schlechte Fassadendammung.
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5 Vergleichsraum und Wohnungsmarkttypen

Als zweiten Schritt bei der Erstellung eines schliissigen Konzeptes hat das Bundessozialgericht die
Festlegung eines Vergleichsraums gefordert und dies in seinem Urteil vom 19.02.2009 - B 4 AS 30/
08 R naher ausgefiihrt: "Da es bei der Festlegung des Vergleichsraumes um die Ermittlung 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, welche ausreichend groBen Raume (nicht bloBe Orts- oder Stadtteile) der Wohnbebauung
aufgrund ihrer rdumlichen Nahe zueinander, ihrer Infrastruktur und insbesondere ihrer
verkehrstechnischen Verbundenheit einen insgesamt betrachtet homogenen Lebens- und Wohnbereich
bilden." Entsprechend halt das Bundessozialgericht es filir méglich, die Stadt Miinchen als einen
Vergleichsraum zu betrachten (ebenda).

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

5.1 Vergleichsraum

Ausgangspunkt ist die Festlegung des Bundessozialgerichts, dass ein maBgeblicher raumlicher
VergleichsmaBstab festzulegen ist, innerhalb dessen das Mietpreisniveau angemessener Wohnungen
ermittelt wird (BSG, Urteil vom 19.02.2009 - B 4 AS 30/08 R und LSG Thiiringen, Urteil vom 08.07.2015 -
L 4 AS 718/14).

Der Vergleichsraum ist der Landkreis Schmalkalden-Meiningen.

Generell kann es einer Bedarfsgemeinschaft im Rahmen der abstrakten Priifung zugemutet werden,
innerhalb des Wohnortes beziehungsweise Vergleichsraumes Anfahrtswege mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln hinzunehmen, wie sie etwa erwerbstdtigen Pendlern als selbstverstandlich zugemutet
werden (BSG, Urteil vom 19.02.2009 - B 4 AS 30/08 R).9

Fir den Landkreis Schmalkalden-Meiningen bedeutet dies, dass das Kreisgebiet - analog zur Stadt Berlin
als gerichtlich bestdtigten Vergleichsraum (BSG, Urteil vom 19.10.2010 - B 14 AS 65/09 R) - einen einzigen
Vergleichsraum bildet. Auch das Landessozialgericht (LSG) Hessen betrachtet den gréBten hessischen
Landkreis Waldeck-Frankenberg als einen Vergleichsraum (LSG Hessen, Urteil vom 15.02.2013 - L 7 AS 78/
12).

5.2 Wohnungsmarkttypen

Der Wohnungsmarkttyp ist nicht dem "homogenen Lebens- und Wohnbereich" gleichzusetzen,
entsprechend kann auch nicht abgeleitet werden, dass Leistungsempfanger nur auf Wohnraum innerhalb
des jeweiligen Wohnungsmarkttyps verwiesen werden koénnen. Vielmehr stellt der Wohnungsmarkttyp
ausschlieBlich eine empirische Differenzierung der Preisstruktur innerhalb des Vergleichsraumes, das heift
des Landkreises Schmalkalden-Meiningen, dar.

9 Zumutbar sind nach § 140 Absatz 4 Satz 2 SGB III tagliche Pendelzeiten von bis zu zweieinhalb Stunden bei einer Arbeitszeit
von mehr als sechs Stunden.
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Zentrales Ziel des vorliegenden Konzeptes ist, abstrakte Bedarfe fir Unterkunft empirisch fundiert zu
ermitteln. Das heiBt, die Daten missen reprasentativ, valide und nach den anerkannten mathematisch-
statistischen Grundsatzen und Standards erhoben und verarbeitet sein (BSG, Urteil vom 22.09.2009 - B 4
AS 18/09 R).

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass Landkreise in aller Regel keinen einheitlichen Wohnungsmarkt
darstellen, sondern zumeist mehrere, verschiedene Markte umfassen: Der Wohnungsmarkt in der
Kreisstadt ist zumeist, sowohl hinsichtlich des Wohnungsangebotes als auch der Mietpreise, ein anderer
als in landlichen Bereichen oder den Randbereichen von GroBstadten ("Speckgiirtel"). Auf der anderen
Seite ist auch nicht jede Kommune aufgrund ihrer GréBe ein eigener Markt. Des Weiteren kdnnen sich
auch raumlich voneinander entfernte Kommunen bezlglich ihrer Wohnungsmarkte strukturell gleichen.
Aus diesem Grund ist es gerechtfertigt, fir das Konzept und die Mietpreisermittlung Kommunen empirisch
zusammenzufassen.

Dieses Zusammenfassen von Gebieten gleicher Wohnungsmarkt- und Mietpreisstrukturen wird im Konzept
von Analyse & Konzepte als Wohnungsmarkttypisierung bezeichnet und erfolgt mit dem anerkannten
statistischen Verfahren der Clusteranalyse (siehe Kapitel 6). Dieses Verfahren fasst diejenigen Kommunen
zusammen, die sich strukturell am dhnlichsten sind, unabhangig von ihrer réumlichen Lage im Kreisgebiet.

Neben diesem inhaltlichen Grund gibt es auch einen empirisch-methodischen Grund, mehrere Gemeinden
zusammenzufassen. Insbesondere in kleinen, landlichen Kommunen, die stark von selbst genutztem
Wohneigentum gepragt sind, ist der Mietwohnungsmarkt oft sehr klein und die Falle von Neuvermietungen
sind relativ gering.™® Es ist daher schwierig, fiir kleine Kommunen, im Sinne der mathematisch-statistischen
Grundsatze, eine empirisch ausreichende und belastbare Fallzahl zu generieren. Methodisch (iblich ist
es daher, ahnlich strukturierte Gebiete zusammenzufassen und so reprasentative Fallzahlen fir die
Kommunen zu erhalten. Diese Vorgehensweise wird von der Rechtsprechung des Bundessozialgerichts
explizit ermdglicht (BSG, Urteil vom 07.11.2006 - B 7b AS 18/06 R).

Das empirische Zusammenfassen von Kommunen bedeutet, dass die in einer Kommune ermittelten
Mietwerte flr sich allein nicht ausreichend sind, zusammen mit den Werten einer zweiten Kommune
jedoch aussagekraftig sein kdnnen. Gleiches geschieht auch bei den anerkannten Verfahren zur Erstellung
qualifizierter Mietspiegel, bei denen Wohnungen aus verschiedenen Stadtteilen durch ein und dasselbe
Mietspiegelfeld reprasentiert werden. Es besteht sogar die Mdglichkeit, ganze Mietspiegel auf andere
Kommunen mit vergleichbaren Strukturen zu lbertragen, ohne dass in der Kommune, die den Mietspiegel
{ibernimmt, ein Mietwert erhoben wurde.'* Voraussetzung hierfiir ist lediglich, dass sich die Kommunen
strukturell dhneln. Fiir die Ubernahme der Mietwerte ist es nicht notwendig, dass die zusammengefassten
Gebiete benachbart sein missen.

Durch das von Analyse & Konzepte entwickelte Verfahren werden strukturelle Unterschiede kleinrdumig
beriicksichtigt. Gleichzeitig wird durch diese praktikable Losung ein einheitliches Verwaltungshandeln
gewahrleistet.

Dabei stellen die Kommunen des Landkreises die kleinrdumigen Gebiete dar, die anhand der
Wohnungsmarkttypisierung zu Wohnungsmarkttypen zusammengefasst werden (siehe zum Verfahren
Kapitel 6). Die Wohnungsmarkttypen spiegeln hierbei unterschiedliche Mietniveaus im Landkreis wieder.

10 Hierbei ist zu beachten, dass die Erhebung von Bestandsmieten auf freiwilligen Befragungen von Vermietern oder Mietern
basiert. Die aktuelle Praxis zeigt derzeit nur eine relativ geringe Teilnahmebereitschaft (ca. 10-20 %), sodass die Fallzahlen
entsprechend niedriger sind.

11 Der Bundesgerichtshof hat in einer seiner Entscheidungen die Anwendung von Mietspiegeln in strukturell vergleichbaren
Kommunen zugelassen (BGH, Urteil vom 16.06.2010 - VIII ZR 99/09).
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Auf Ebene der Wohnungsmarkttypen werden Mietwerte ausgewertet und eine angemessene Miethdhe
abgeleitet (siehe Kapitel 8).

Diese Vorgehensweise bietet den Vorteil, dass hinsichtlich des Mietniveaus "teure" Kommunen nicht mit
"glinstigen" Kommunen zusammengefasst werden und die bestehenden Mietunterschiede nicht nivelliert
werden. Eine Nivellierung wiirde bedeuten, dass bei Zusammenfassung von "teuren" und "gtinstigen"
Kommunen keine Wohnungen in "teuren" Bereichen angemietet werden kénnen. In den "giinstigen"
Kommunen hingegen - aufgrund zu hoher Angemessenheitsgrenzen - Mieten akzeptiert und gezahlt
werden miussten, die nicht dem preislich unteren Wohnungsmarktsegment entsprechen. Eine Nivellierung
preislich sehr unterschiedlicher Markte, die rdumlich sehr enge Beziehungen aufweisen kdnnen,
beschleunigt dariiber hinaus die vorhandene soziale Segregation. In Wohnungsmarkten besteht
grundsatzlich eine mehr oder weniger starke Segregation, die durch die Angemessenheitsregelungen kaum
verhindert werden kann; sie sollte jedoch durch eine Zusammenfassung, die allein auf der rdumlichen
Néhe beruht, nicht zusatzlich verstarkt werden.

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

5.3 Homogener Lebens- und Wohnbereich

Eine Uberschreitung der Angemessenheitsrichtwerte hat eine individuelle Priifung zur Folge, ob auch
hohere Mieten als die ermittelten Angemessenheitsrichtwerte durch den Leistungstrager zu gewahren sind.
Diese individuelle Priifung muss fiir den Einzelfall den individuellen homogenen Wohn- und Lebensbereich
(Wohnort im Sinne des Bundessozialgerichts) bestimmen. In der Folge ist die konkrete
Angemessenheitspriifung hinsichtlich Zeitraum und Mietangebot eine Einzelfallentscheidung.

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

Ob der gesamte Vergleichsraum einer Bedarfsgemeinschaft tatsachlich zugemutet werden kann, kann nur
im Rahmen einer Einzelfallpriifung analysiert werden. So ist der Schulbesuch nur fiir einen vergleichsweise
kleinen Teil der Bedarfsgemeinschaften relevant, namlich fiir Haushalte mit Kindern, und kann daher
nicht im Rahmen der abstrakten Priifung berlicksichtigt werden. Auch kénnen Kindern mit zunehmendem
Alter langere Wegstrecken zugemutet werden. Wesentlich ware in diesen Fallen, wie die Schulen erreicht
werden koénnen. Fir Empfanger von Grundsicherung im Alter nach SGB XII ist die Frage des Schulortes
ganzlich hinfallig. Ahnlich argumentiert das Bundessozialgericht in seiner Entscheidung vom 11.12.2012 -
B 4 AS 44/12 R.
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Dieses Beispiel verdeutlicht, dass sich der homogene Wohn- und Lebensbereich im Einzelfall zumeist
bestimmen lasst, die Einzelfalle insgesamt jedoch so unterschiedlich sind, dass sich

= zum einen kaum ein fiir eine Gemeinde (oder Kommune) verallgemeinerbarer Lebensbereich definieren
lasst

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

Der homogene Wohn- und Lebensbereich selbst kann immer sowohl Teile des eigenen
Wohnungsmarkttyps als auch anderer Wohnungsmarkttypen umfassen. Letztendlich ist die
Bedarfsgemeinschaft frei in der Wahl ihres Wohnortes, sofern die jeweiligen Angemessenheitsrichtwerte
eingehalten werden. Das heiBt, im Falle der Unangemessenheit der Miete muss die Bedarfsgemeinschaft
nicht innerhalb des gesamten Vergleichsraums oder Wohnungsmarkttyps nach einem passenden Angebot
suchen. Ausreichend ist es, innerhalb des homogenen Wohn- und Lebensbereiches nach angemessenem
Wohnraum zu suchen.

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

Der Landkreis Schmalkalden-Meiningen verfiigt Uber keinen einheitlichen Wohnungsmarkt und weist
groBere regionale Unterschiede auf, die sich in unterschiedlichen Mietniveaus im Landkreis niederschlagen
kdonnen. Daher ist es notwendig, vor Ermittlung der Mieten regionale beziehungsweise strukturell
homogene Untereinheiten zu bilden. Dabei ist es aus erhebungstechnischen Griinden (zum Beispiel zu
geringes Wohnungsangebot in einzelnen Kommunen) nicht méglich, fiir jede Kommune eine separate
Mietpreisiibersicht zu erstellen. Deswegen werden fiir den Landkreis Schmalkalden-Meiningen Kommunen
mit strukturell vergleichbaren Wohnungsmarkten zu Wohnungsmarkttypen zusammengefasst und fir diese
Mietwerte ermittelt.’? Dabei miissen die Kommunen eines Wohnungsmarkttyps nicht zwingend raumlich
nebeneinanderliegen, sondern kdénnen sich Gber den Vergleichsraum Landkreis Schmalkalden-Meiningen
verteilen.

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

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

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

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

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

12 Siehe § 558c BGB oder auch BSG, Urteil vom 07.11.2006 - B 7b AS 18/06 R: "Bei der Bildung des raumlichen
VergleichsmaBstabs kann es - insbesondere im landlichen Raum - geboten sein, gréBere Gebiete als Vergleichsgebiete
zusammenzufassen, wahrend in gréBeren Stadten andererseits eine Unterteilung in mehrere kleine Vergleichsgebiete, die
kommunalrechtlich keine selbststandigen Einheiten darstellen, geboten sein kann".

Diese Vorgehensweise hat Analyse & Konzepte zum Beispiel bereits bei einer Untersuchung zum AfWoG Schleswig-Holstein
angewendet, sie ist dort gerichtlich anerkannt worden (AfWoG Schleswig-Holstein, Ermittlung von Vergleichsmieten im frei

finanzierten Wohnungsbestand, Ministerium fiir Frauen, Jugend, Wohnungs- und Stadtebau des Landes Schleswig-Holstein,
1998).
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Nicht zielfihrend ist eine Untergliederung des Landkreises Schmalkalden-Meiningen allein auf Basis der
regionalen Gliederung durch das Wohngeldgesetz (WoGG). Diese Differenzierung wird den Unterschieden
auf den ortlichen Wohnungsmarkten nicht gerecht. Denn dort werden Kommunen erst ab einer
Mindesteinwohnerzahl von 10.000 einzeln ausgewertet. Kleinere Kommunen werden in Mietenstufen
zusammengefasst und zwar vollkommen unabhangig sowohl von den Marktverhaltnissen als auch von
den rdumlichen Verbindungen. Die ermittelten Werte fiir die kleineren Kommunen basieren somit auf
Zusammenfassungen mit den schon weiter oben dargestellten Nachteilen der Nivellierung
unterschiedlicher Mietniveaus.

Die Wohnungsmarkttypisierung berticksichtigt deshalb erganzend zur Wohngeldeinstufung weitere
Indikatoren, die in Kapitel 6.2 erlautert werden.

6.1 Verkehrstechnische Erreichbarkeit

Die Priifung der verkehrstechnischen Erreichbarkeit der einzelnen Kommunen soll einerseits belegen, dass
das gesamte Kreisgebiet als ein Vergleichsraum betrachtet werden kann. Andererseits flieBt sie als ein
Merkmal in die Clusteranalyse mit ein, damit méglichst homogene Clusterstrukturen gebildet werden.

Die Qualitdt der verkehrstechnischen Anbindung wird in der Erreichbarkeit von zentralen
Versorgungseinrichtungen Uberpriift. Die staatliche Landesplanung fasst diese im Zentralen-Orte-System
zusammen, in dem unter anderem nach Mittel- und Oberzentren unterschieden wird. Je hdher eine
Kommune in diesem System eingestuft ist, umso hoherwertige Versorgungseinrichtungen stehen dort zur
Verfiigung.

Da sich die Bewohner zur Befriedigung ihrer Bedarfe nicht an den administrativen Grenzen eines
Landkreises orientieren, wurden auch Zentren auBerhalb des Landkreises Schmalkalden-Meiningen
beriicksichtigt. Innerhalb des Landkreises liegen die Mittelzentren Meiningen, Schmalkalden und Zella-
Mehlis. Die Stadt Zella-Mehlis bildet zusammen mit der kreisfreien Stadt Suhl ein Mittelzentrum mit
Teilfunktionen eines Oberzentrums. Zusatzlich ist das auBerhalb des Landkreises liegende Zentrum Bad
Neustadt an der Saale relevant. Die Mittelzentren Bad Hersfeld, Eisenach, Gotha und Illmenau wurden
ebenfalls auf die Fahrtdauer mit dem o&ffentlichen Personennahverkehr hin Uberpriift. Fiir diese Stadte
konnten in keinem Fall kiirzere Fahrzeiten als die in der Tabelle 3 dargestellten Fahrzeiten festgestellt
werden. In Tabelle 3 ist die Erreichbarkeit der Mittelzentren mit dem o6ffentlichen Personennahverkehr
je Kommune in Fahrminuten dargestellt. Die Analyse ergibt, dass jede Kommune ihr nachstgelegenes
Mittelzentrum innerhalb maximal von 42 Minuten mit dem offentlichen Personennahverkehr erreichen
kann. Somit ist festzustellen, dass die verkehrstechnische Erreichbarkeit - bezogen auf die zentralértliche
Versorgung - im Wesentlichen gleichwertig ist und das Kreisgebiet einen einzigen Vergleichsraum bilden
kann.
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Tab. 3 Ubersicht Fahrzeiten je Kommune mit dem offentlichen Personennahverkehr!

Kommune Referenzpunkt Meiningen Schmalkalden Suhl/Zella-Mehlis® Bad Neustadt an der Saale Minimum
Benshausen Bahnhof 47 27 22 101 22
Breitungen/Werra Bahnhof 24 20 80 80 20
Stadt Brotterode-Trusetal Trusetal Busbahnhof 65 37 263 263 37
Fambach? Fambach Schule 99 42 141 141 42
Floh-Seligenthal Floh BahnhofstraBe 92 12 70 134 12
Grabfeld Rentwertshausen 17 56 102 16 16
Henneberg? Henneberg Schule 19 55 101 101 19
Stadt Meiningen Bahnhof 0 31 24 34 0
Stadt Oberhof Busbahnhof 59 102 30 64 30
Rhdnblick Helmershausen 39 104 By 104 39
Rippershausen® Rippershausen 14 71 80 57 14
Rosa’ Rosa 83 26 124 125 26
RoBdorf? RoBdorf 92 40 120 134 40
Stadt Schmalkalden Bahnhof 31 0 45 73 0
Stadt Steinbach-Hallenberg Bahnhof 47 15 30 89 15
Stepfershausen? Stepfershausen 25 104 122 90 25
Silzfeld Wendeschleife 14 70 56 69 14
UntermaBfeld? UntermaBfeld 5 42 22 73 5
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Kommune Referenzpunkt Meiningen Schmalkalden Suhl/Zella-Mehlis? Bad Neustadt an der Saale Minimum
VG Dolmar-Salzbriicke Grimmenthal 6 44 10 20 6
VG Haselgrund Viernau 54 22 26 86 22
VG Hohe Rhén Kaltensundheim 39 140 A 126 39
VG Wasungen-Amt Sand Wasungen 9 21 51 51 9
Stadt Zella-Mehlis Bahnhof 31 35 5 37 5

1 Verbindung in Fahrminuten, erhoben am 10.08.2015 fiir Fahrten am 10.08.2015 zwischen 09:00 und 12:00 Uhr laut Fahrplanauskunft auf www.bahn.de.
2 Verbindung in Fahrminuten, erhoben am 26.01.2016 fiir Fahrten am 26.01.2016 zwischen 09:00 und 12:00 Uhr laut Fahrplanauskunft auf www.bahn.de.

% Die kreisfreie Stadt Suhl und die dem Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 angehérige Stadt Zella-Mehlis bilden zusammen ein Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines
Oberzentrums. Ausgewiesene Verbindungen beziehen sich auf die Stadt Suhl.

* Es konnte keine Verbindung ermittelt werden.

ANALYSEE3
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 KONZEPTE
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6.2 Indikatoren

Um den regionalen Aspekten des Wohnungsmarktes besser gerecht zu werden, hat Analyse & Konzepte
eine Vielzahl von Indikatoren untersucht, zu denen empirisch valide Daten vorliegen und die einen
wesentlichen Einfluss auf den Wohnungsmarkt und seine Mieten ausiiben.

Hierzu wurde ein Verfahren entwickelt, das insbesondere die Einflussfaktoren beriicksichtigt, die objektiv
die Hohe der Mieten beeinflussen. Dies sind (iberwiegend Indikatoren, die (neben dem Bodenpreis
als AttraktivitdtsmaBstab) die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit und die Gebdudestruktur beschreiben.
Dariiber hinaus wird die Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre bericksichtigt, um so die
Wohnungsmarktnachfrage beurteilen zu kénnen.

Fir die Definition von Wohnungsmarkttypen (Zusammenfassung von Kommunen mit vergleichbaren
Strukturen) werden nur amtliche Indikatoren berlicksichtigt, sodass deren Herkunft und Datenqualitdt den
methodischen Anspriichen an Nachvollziehbarkeit und Reproduzierbarkeit gerecht werden. Ausnahmen
bilden hierbei die Indikatoren Entfernung Oberzentrum und OPNV-Anbindung. Die ermittelten Fahrminuten
wurden mittels Google Routenplaner und der Fahrplanauskunft der Deutschen Bahn erhoben.

Die Indikatoren im Einzelnen (siehe auch Tabelle 4):

= Die Bevédlkerungsentwicklung ist ein direkter Indikator fir die Dynamik auf dem Wohnungsmarkt
und die Nachfrage nach Wohnraum.

Der Wohnungsmarkt einer Kommune wird durch die Bevdlkerungsdichte beeinflusst: Der Indikator
trennt landliche von eher stadtisch gepragten Gemeinden. Die Dichte wird hier auf der Basis der
Siedlungs- und Verkehrsflache berechnet.

= Der Indikator Bevodlkerung 2014 trennt stadtische von landlichen Kommunen. Eine Kommune
mit einer hohen Bevélkerung weist zumeist eine andere Bebauungsstruktur als — bezogen
auf die Bevolkerung - kleine landliche Kommunen auf.

= Der Anteil an Mehrfamilienhdusern (Geschosswohnungsbau) gibt Auskunft Gber die
Siedlungsstruktur einer Kommune, die im Zusammenhang mit der Attraktivitat und der
Gebdudestruktur einer Kommune steht. Je hoéher dieser Anteil ist, desto hoher ist die Verdichtung.

Der Indikator Mietquote misst den Anteil der zu Wohnzwecken vermieteten Wohnungen in einer
Kommune.

= Der Gesamtbetrag der Einkiinfte pro Steuerpflichtigen bildet einen guten Indikator fir das
durchschnittliche Pro-Kopf-Einkommen, das zur ndherungsweisen Bestimmung der Mietkaufkraft
dient. In Kommunen mit hdheren Mieten ist in der Regel auch ein hdéheres durchschnittliches
Einkommen festzustellen.

= Die Schaffung von zusatzlichem und neuem Wohnraum und damit auch eine Steigerung der Attraktivitat
wird abgebildet durch die durchschnittliche Neubautéatigkeit in einer Kommune.

= Die Wohngeldeinstufung dient als Indikator zur Beriicksichtigung der bisherigen Einstufung der
Kommunen in die Mietenstufen laut Wohngeldgesetz.

Der Bodenpreis ist ein Indikator, der die regionale Attraktivitdt einer Kommune berlicksichtigt.
Grundannahme dieses Merkmals ist, dass attraktive Flachen mit hohen Bodenpreisen zu hdheren
Mietpreisen vermietet werden.

= Die Entfernung zum nachsten Oberzentrum (durchschnittliche Fahrdauer mit dem PKW in Minuten)
bildet einen Indikator fiir die Beeinflussung des Wohnungsmarktes durch die Nahe zu den Stadten
Erfurt, Fulda und Coburg. Eine zeitliche Nahe zum nachsten Oberzentrum (bt einen wesentlichen
Einfluss auf den regionalen Wohnungsmarkt aus.
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« Der Indikator OPNV-Anbindung misst die Entfernung (zweitschnellste Verbindung in Minuten am
Vormittag laut Auskunft der Deutschen Bahn) einer Kommune zum jeweils nachstgelegenen Mittel- oder
Oberzentrum mit dem 6ffentlichen Nahverkehr.

= Der Sonderfaktor Tourismus bildet einen Indikator fiir die Beeinflussung des Wohnungsmarktes
durch die Hohe des Touristenaufkommens. Je hdher die Anzahl der durchschnittlich angebotenen
Schlafgelegenheiten in einer Kommune, umso hoéher wird die Bedeutung von kurzfristigen
Vermietungen gegentiiber langfristigen Mietverhaltnissen.

Tab. 4 Indikatorenkatalog und Datenquellen

Indikator Datenquelle

Bevolkerungsentwicklung | Bevélkerungsentwicklung auf Kommunenebene 2011-2014*

Bevolkerungsdichte Einwohner pro Hektar Siedlungs- und Verkehrsflache 2013!
Bevolkerung 2014 Bevolkerung am 31.12.2014.*

Siedlungsstruktur Anteil der Mehrfamilienhduser (3 und mehr Wohneinheiten) 2013!
Mietquote Anteil der zu Wohnzwecken vermieteten Wohnungen 201 1°
Pro-Kopf-Einkommen Gesamtbetrag der Einkiinfte pro Steuerpflichtigen 2010°
Neubautéatigkeit Durchschnittliche Fertigstellung neuer Wohnungen 2010-2014!
Wohngeldeinstufung Mietenstufe nach WoGG, Stand: 2009*

Bodenpreis Durchschnittlicher Bodenrichtwert der Kommune, Stand: 2014°

Entfernung Oberzentrum | Entfernung zum néchsten Oberzentrum in Autominuten, Stand: 2015°

Verbindung zum nachsten Mittel- oder Oberzentrum in Fahrminuten, fiir Fahrten
zwischen 10:00 und 12:00 Uhr.”

Tourismus Angebotene Betten und sonstige Schlafgelegenheiten pro Einwohner, Stand: 2013°

OPNV-Anbindung

! Thiringer Landesamt fiir Statistik.

2 Zensus 2011.

3 Statistische Amter des Bundes und der Lander.

* Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung.

> Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte fiir das Gebiet des Landkreises Hildburghausen, des Landkreises
Schmalkalden-Meiningen und der kreisfreien Stadt Suhl.

® Google Maps Routenplaner.

7 Fahrplanauskunft der Deutschen Bahn.

i ) o ANALYSE [
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 KONZEPTE

Die gewdhlten Indikatoren dienen lediglich zur Differenzierung des Kreisgebietes, haben aber keinen
direkten Einfluss auf die Hohe der ermittelten Brutto-Kaltmieten als Richtwerte fiir die Angemessenheit der
Bedarfe flir Unterkunft.

6.3 Ergebnis der Clusteranalyse

Die Tabelle 5 gibt die Zuordnung der Kommunen zu den definierten Wohnungsmarkttypen wieder.
Die Berechnungen haben fiir den Landkreis Schmalkalden-Meiningen zwei Wohnungsmarkttypen als
bestmdgliche Gliederung ergeben.
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Nachfolgend werden die Eigenschaften der Wohnungsmarkttypen in Bezug auf die wichtigsten
Auspragungen der Indikatoren beschrieben und charakterisiert. Die Zuordnung der Kommunen zu den
einzelnen Wohnungsmarkttypen basiert allein auf den Ergebnissen der Clusteranalyse. Innerhalb eines
Wohnungsmarkttyps kann es zwischen einzelnen Kommunen zu Abweichungen der Indikatorauspragungen
kommen. Die Kommunen sind jedoch bei einer Gesamtbetrachtung aller Indikatoren, bezogen auf ihre
Situation am Wohnungsmarkt, strukturell vergleichbar (siehe Anlage 2).

Der aufgrund der Clusteranalyse definierte Wohnungsmarkttyp I wird gebildet durch die Stadte
Brotterode-Trusetal und Steinbach-Hallenberg, die Gemeinden Benshausen, Breitungen/Werra, Fambach,
Floh-Seligenthal, Grabfeld, Henneberg, Rhonblick, Rippershausen, Rosa, RoBdorf, Stepfershausen, Siilzfeld
und UntermaBfeld sowie die Verwaltungsgemeinschaften Dolmar-Salzbriicke, Haselgrund, Hohe Rhén und
Wasungen-Amt Sand. Dieser landlich gepragte Wohnungsmarkttyp ist gekennzeichnet durch tiberwiegend
unterdurchschnittlich ausfallende Indikatoren. So liegen die Siedlungsstruktur (Anteil Mehrfamilienhduser),
die Mietquote und die Bodenpreise in der Regel unter dem Kreisdurchschnitt. Eine Ausnahme bildet hier
die Stadt Steinbach-Hallenberg, die bei dem Indikator Bodenpreis Giber dem Kreisdurchschnitt liegt.

Der Wohnungsmarkttyp II besteht aus den Stadten Meiningen, Oberhof, Schmalkalden und Zella-
Mehlis. Dieser Wohnungsmarkttyp ist eher stadtisch gepragt und die Messwerte der Indikatoren fallen
zumeist Uberdurchschnittlich aus. Im Gegensatz zum Wohnungsmarkttyp I liegen die Bodenpreise, die
Siedlungsstruktur und die Mietquote klar Gber dem Kreisdurchschnitt. Der Indikator Tourismus ist
inhomogen verteilt, da sich der Tourismus (angebotene Gastebetten) im Wohnungsmarkttyp II stark
auf die Stadt Oberhof konzentriert. Trotz der unterschiedlichen Mietenstufen nach Wohngeldgesetz
(Stadt Schmalkalden und Stadt Oberhof Stufe 1; Stadt Meiningen Stufe 2; Stadt Zella-Mehlis Stufe
3), sind die Kommunen bei gleichzeitiger Betrachtung aller Strukturindikatoren einem gemeinsamen
Wohnungsmarkttyp zuzuordnen®?.

Die nachtragliche Analyse der Mietwerte hat ergeben, dass sich die Mietniveaus der Stadte Meiningen,
Schmalkalden und Zella-Mehlis unterscheiden. Des Weiteren entspricht das Mietniveau der Stadt Zella-
Mehlis stark dem Mietniveau der Stadt Oberhof.

Meiningen, Schmalkalden, Oberhof und Zella-Mehlis sind zwar aufgrund ihrer strukturellen Ahnlichkeit
zusammengefasst worden, es besteht hinsichtlich der GroBe des Wohnungsbestands aber keine
Notwendigkeit, diese zusammenzufassen. Infolgedessen wird der rechnerisch ermittelte
Wohnungsmarkttyp II in drei Wohnungsmarkttypen differenziert. In der Folge besteht der
Wohnungsmarkttyp II aus der Stadt Meiningen, der Wohnungsmarkttyp III aus der Stadt
Schmalkalden und der Wohnungsmarkttyp IV aus den Stadten Oberhof und Zella-Mehlis.

13 Die Stadt Oberhof unterschreitet mit 1.664 Einwohnern im Jahr 2014 die Mindesteinwohnerzahl von 10.000, sodass fiir diese
keine separate Berechnung der Mietstufe nach Wohngeldgesetz durchgefiihrt wurde. Die Mietstufe 1 ergibt sich aus dem
Durchschnitt der Kommunen mit weniger als 10.000 Einwohnern im Landkreis.
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Tab. 5 Landkreis Schmalkalden-Meiningen: Typisierung des Kreisgebietes

Wohnungsmarkttyp

Kommune

Benshausen

Breitungen/Werra

Fambach

Floh-Seligenthal

Grabfeld

Henneberg

Rhonblick

Rippershausen

Rosa

RoBdorf

Stadt Brotterode-Trusetal

Stadt Steinbach-Hallenberg

Stepfershausen

Stlzfeld

UntermaBfeld

VG Dolmar-Salzbriicke

VG Haselgrund

VG Hohe Rhon

VG Wasungen-Amt Sand

11

Stadt Meiningen

III1

Stadt Schmalkalden

v

Stadt Oberhof

Stadt Zella-Mehlis

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015
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Karte 1 Clusteranalyse: Wohnungsmarkttypisierung Landkreis Schmalkalden-
Meiningen

Wartburgkreis Brotterode-Trusetal

Floh-Seligenthal

Haselgrund

Schmalkalden’

RoBdorf

Zella;zMehlis;]
Wasungen-Amt Sand
Benshausen

Schmalkalden-Meiningen

Rippershausen
Stepfershausen!

Hohe Rhén
Dolmar-Salzbriicke

Meiningen

ETEEY UntermaBfeld

Hildburghausen

Wohnungsmarkttypen
!
[Ju
B @
v

Rhén-Grabfeld Grabfeld

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015
Clusteranalyse Analyse & Konzepte ANALYSE 3
Geobasisinformation © Bundesamt fir Kartographie und Geodasie (www.bkg.bund.de) KONZEPTE
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7 Grundgesamtheit und Datenbasis des Wohnungsbestands

Des Weiteren ist die Grundgesamtheit der einzubeziehenden Wohnungen sowie die erforderliche
StichprobengroBe - bereinigt um verzerrende Extremwerte - zu ermitteln, um so die Reprasentativitat des
Datensatzes zu bestimmen.

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

7.1 Grundgesamtheit

Die Aufgabe, den gesamten Markt abzubilden, bedeutet, nicht alle Wohnungen berticksichtigen zu miissen,
denn in seiner Entscheidung vom 18.06.2008 hat das Bundessozialgericht dies auf den "in Betracht zu
ziehenden Mietwohnungsbestand" (BSG, Urteil vom 18.06.2008 - B 14/7b AS 44/06 R) beschrankt, ohne
diesen jedoch genauer zu definieren. Entscheidend ist, dass nur auf Mietwohnungen abzustellen ist.
Dariiber hinaus kann die Rechtsprechung - analog zum Mietspiegel - dahin gehend interpretiert werden,
dass nur Mieten berticksichtigt werden, die prinzipiell fir alle Bevoélkerungsgruppen zuganglich sind.
Zusatzlich sind Wohnungen, die Zugangsbeschrankungen der sozialen Wohnraumférderung unterliegen,
zu bericksichtigen, da diese ja gerade auch fiir Bedarfsgemeinschaften zur Verfiigung stehen sollen.
Dementsprechend werden Mieten, die mit persénlichen Beziehungen oder mit weiteren Leistungen
gekoppelt sind, nicht berticksichtigt. Hierzu gehéren folgende Wohnungen:

= Wohnungen mit Freundschaftsmieten (Vermietung zu reduzierten Mieten an Angehdrige oder nahere
Verwandte),
mietpreisreduzierte Werkswohnungen,

= Wohnungen in Wohn- und Pflegeheimen,

= gewerblich oder teilgewerblich genutzte Wohnungen (mit Gewerbemietvertrag),
mdblierte Wohnungen,

Ferienwohnungen.

Solche Mietverhaltnisse wurden durch entsprechende Filterfragen bei der Mietwerterhebung im Landkreis
Schmalkalden-Meiningen ausgeschlossen. Die Ausfilterung dieser Bestande kann erst im Rahmen der
Erhebung stattfinden, da entsprechende Merkmale nicht zentral erfasst sind.

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

Der Landkreis Schmalkalden-Meiningen verfiigt tber rund 61.710 Wohngebdude, davon entfallen auf
den Geschosswohnungsbau rund 2.870 Wohngebaude.

= Laut Zensus 2011 sind rund 24.560 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 Bundessozialgericht festgelegt, dass Wohnungen des untersten Standards nicht
zu berticksichtigen sind, weil Hilfebediirftige bei der Wohnungssuche im Sinne der Existenzsicherung
grundsatzlich nicht auf solche Substandardwohnungen verwiesen werden kénnen (BSG, Urteil vom

14 Nachfolgende Statistiken beziehen sich auf die Gebaude- und Wohnungszéhlung im Rahmen des Zensus 2011.
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19.10.2010 - B 14 AS 50/10 R). Entsprechend wurden im Rahmen der Erhebungen beziehungsweise
Auswertungen nur diejenigen Wohnungen beriicksichtigt, die vermieterseitig zumindest lber die Merkmale
"Bad" und "Sammelheizung" verfligen. Wohnungen, die diesem Niveau nicht geniligen, blieben
unberticksichtigt.

In der amtlichen Statistik ist das Merkmal einer Substandardwohnung letztmalig mit der Gebaude- und
Wohnungszahlung aufgenommen und seitdem nicht mehr aktualisiert worden. Entsprechend kdnnen
hierfiir keine konkreten Angaben fiir den Landkreis Schmalkalden-Meiningen gemacht werden. Es ist aber
davon auszugehen, dass der in Betracht zu ziehende Mietwohnungsmarkt mehrere Prozentpunkte niedriger
liegt, als die oben abgeleiteten 24.560 Wohnungen.

7.2 Erhebung von Bestandsmieten

Fir die Grundgesamtheit gilt es anhand der Mietwerterhebung eine reprasentative Datenbasis zu ermitteln.
Die Mietwerterhebung fiir den Landkreis Schmalkalden-Meiningen basiert auf einer umfangreichen
Vermieterbefragung. Um die Mieten im Kreisgebiet umfassend abbilden zu kénnen, wurden die
Erhebungen in einem zweistufigen Verfahren durchgefiihrt:

1. Stufe

Im ersten Schritt wurden von Analyse & Konzepte die gréBeren Vermieter und Verwalter identifiziert,
die in der Lage sind, eine groBe Zahl an Mietwerten elektronisch zu Ubermitteln, da sie Uber eine
professionelle Wohnungsverwaltung verfiigen. Diese Vermieter wurden vom Landkreis Schmalkalden-
Meiningen angeschrieben und anschlieBend von Analyse & Konzepte gebeten, die fiir die Erhebung
benétigten Informationen zur Verfligung zu stellen. Im Rahmen intensiver telefonischer Kontakte mit den
Geschaftsfiihrungen konnten insbesondere die groBen Wohnungsunternehmen fiir eine Mitwirkung an der
Mietwerterhebung gewonnen werden.

Um eine héhere Akzeptanz und Beteiligung zu erreichen, wurden die groBen Vermieter vom Landkreis
Schmalkalden-Meiningen zu einer Informationsveranstaltung eingeladen. Die Informationsveranstaltung
richtete sich an acht Wohnungsunternehmen mit dem Ziel, die Vorgehensweise der freiwilligen
Mietwerterhebung und den Grundgedanken des "schliissigen Konzepts" zu erlautern. Von den acht groBen
Vermietern haben sieben Unternehmen an den Informationsveranstaltung teilgenommen.

2. Stufe

Um einen mdglichst umfassenden Uberblick (iber das értliche Mietniveau zu erlangen, war es notwendig,
auch die Mieten kleinerer Vermieter in der Erhebung zu beriicksichtigen, die nicht auf eine elektronische
Datenverarbeitung und professionelle Wohnungsverwaltungssoftware zuriickgreifen kénnen. Diese wurden
schriftlich befragt.

Fir die Befragung der kleinen Vermieter wurden Adressdaten aus dem Fachdienst Abfall und Altlasten und
aus dem Fachbereich Arbeit des Landratsamts Schmalkalden-Meiningen zur Verfligung gestellt. Aus diesen
wurden vorab diejenigen Adressen herausgefiltert, fir die von den groBeren Vermietern und

Verwaltern Mietdaten bereits zur Verfligung gestellt wurden (siehe 1. Stufe). Unter allen identifizierbaren
kleineren Vermieter wurde eine Vollerhebung durchgefiihrt. Mit insgesamt rund 3.140 Anschreiben wurde
um eine freiwillige Teilnahme an der Befragung gebeten.

Im Rahmen der Erhebung erhielten die Vermieter und Verwalter ein Informationsanschreiben sowie
entsprechende Erhebungsbdgen (siehe Anlage 3).
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Mit der Mietwerterhebung wurden sowohl von den kleinen als auch von den groBen Vermietern folgende
Daten erhoben:

= Datum des Mietvertragsbeginns,

= Datum der letzten Mietanderung,

= WohnungsgroBe,

= Netto-Kaltmiete,

= Kalte Betriebskosten (Vorauszahlungsbetrag),

= Enthalten die kalten Betriebskosten Wasserkosten?,

= Heiz- und Warmwasserkosten (Vorauszahlungsbetrag),

= Beinhalten die Heizkosten die Kosten zur Erzeugung von Warmwasser?

Die von Analyse & Konzepte durchgefiihrte Datenerhebung fand im Landkreis Schmalkalden-Meiningen
von Juli 2015 bis Oktober 2015 statt. Die Mietdaten wurden unabhdngig vom Erhebungsdatum jeweils zum
Stichtag 01.08.2015 erhoben. Die stichtagsbezogene Befragung ermdglicht im Sinne einer systematischen
Erhebung, dass die aktuellen Verhaltnisse des ortlichen Mietwohnungsmarktes vergleichbar erhoben
werden.

Im Ergebnis umfasst die Mietwerterhebung fiir den Landkreis Schmalkalden-Meiningen 8.449 erhobene
Mietwerte (vergleiche Tabelle 6).

Tab. 6 Anzahl und Verteilung aller erhobenen Mietwerte

Wohnungs- . - WOh-nungsgriiBe - .

markttyp | <3om | Zlom: | Zdome | Z7sms | 290m | Z®™ | ordnen | Summe

I 3 211 254 323 51 33 3 878

II 122 841 1.451 762 189 141 10 3.516

III 25 653 1.269 640 119 66 6 2.778

v 0 342 443 364 79 44 0 1.272

::lczI:ltordnen 0 1 1 3 0 0 0 2

Summe 150 2.048 3.418 2.092 438 284 19 8.449
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 ﬁgﬁ?{?‘nﬁm

Hinsichtlich der Reprasentativitat des Datensatzes hat das Bundessozialgericht in seiner Entscheidung vom
18. Juni 2008 festgestellt, dass dies dann der Fall ist, "wenn die Datenbasis auf mindestens 10 % des
regional in Betracht zu ziehenden Mietwohnungsbestandes beruht" (BSG, Urteil vom 18.06.2008 - B 14/7b
AS 44/06 R). Fir den Landkreis Schmalkalden-Meiningen bedeutet dies, dass mindestens 2.456 Mietwerte
hatten erhoben werden miissen. Diesem Konzept liegen 8.449 Datensdtze zu Bestandsmieten und 890
Angebotsmieten (vergleiche Kapitel 7.4) - also insgesamt 9.339 Mieten zugrunde. Damit kann von einer
sehr guten, umfangreichen und reprasentativen Datenbasis gesprochen werden.

Von den 8.449 Bestandsmieten konnten 7.633 Mieten verwendet werden. Nicht relevante Angaben wurden
bereits im Vorfeld ausgeschlossen oder anhand von Filterfragen (siehe Kapitel 7.1) ausgesondert.

Dieser bereinigte Datensatz liegt den folgenden Auswertungen zugrunde und kann fiir weitere Analysen
im Rahmen gerichtlicher Verfahren herangezogen werden.
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7.3 Extremwertkappung

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

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

= Zuordnung der Mieten zu den jeweiligen Wohnungsmarkttypen und WohnungsgréBenklassen.

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

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

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

Neben den bereits bei der Befragung verwendeten Filterfragen, die auBergewdhnliche Mietverhaltnisse
identifizierten (siehe Kapitel 7.1), setzte Analyse & Konzepte diesen Anspruch mithilfe eines Intervalls zur
Extremwertbereinigung um.

Bei allen Mietwerterhebungen werden standardmaBig alle Werte aussortiert, die auBerhalb des Bereichs
um den Mittelwert herum liegen, der durch die um den Faktor 1,96 multiplizierte Standardabweichung
definiert ist. Dieses Vorgehen wurde in Anlehnung an die Verteilungsverhaltnisse einer Normalverteilung
gewahlt, bei der sich in diesem Intervall 95 % aller Falle befinden.

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

Nach Durchfilhrung der Extremwertkappung standen fiir die Auswertung insgesamt 7.254 Mieten zur
Verfligung (vergleiche Tabelle 7).

15 Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen: Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, Berlin 2002, S. 42.
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Tab. 7 Ergebnisse der Extremwertkappung

Alle erhobenen Bestandsmieten 8.449

./. Ausschluss nicht relevanter Mietwerte 816

Vollgiiltige Mietwerte 7.633

./. Extremwertkappung 379

Vollgiiltige Mietwerte 7.254

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 QSQI/}/?’FT?

Samtliche 20 Tabellenfelder weisen mit 28 bis 1.333 Mietwerten Fallzahlen auf, die ausreichend sind, um
den Anforderungen an die Fallzahlen fiir qualifizierte Mietspiegel zu geniigen.

Tab. 8 Anzahl und Verteilung der relevanten Mietwerte

WohnungsgroBe
Wohnungs- - - - -
mricop | 2300 [ caour | ceme [ 7o [ Loom | summe
I 183 234 282 43 28 770
II 782 1.333 698 175 120 3.108
III 575 863 589 95 56 2,178
v 321 414 346 75 42 1.198
Summe 1.861 2.844 1.915 388 246 7.254
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 QSQ;{?}T%

7.4 Erfassung der Angebotsmieten

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

Die Recherche der Angebotsmieten wurde im Zeitraum Februar 2015 bis Oktober 2015 durchgefiihrt. Dabei
wurden die folgenden Quellen ausgewertet:

= Immobilienscout 24 (Internet-Immobiliensuchportal),

= Immonet (Internet-Immobiliensuchportal),

= Immowelt (Internet-Immobiliensuchportal),

« Ortliche Tagespresse, Anzeigenblétter,

= Internetseiten der groBen Wohnungsanbieter im Landkreis Schmalkalden-Meiningen.
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Samtliche Daten wurden in einer Datenbank erfasst. Um die Daten nutzen und auswerten zu kénnen,
waren vorab einige Arbeitsschritte zur Erstellung einer einheitlichen Datenbasis notwendig. Dazu gehdrten
unter anderem:

= Zuordnung der Mieten zu den jeweiligen Wohnungsmarkttypen,

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

Bereinigung der Daten um Dubletten (Mehrfachinserate),

Eliminierung von Extremwerten.

Wahrend des Erhebungszeitraumes konnten insgesamt 890 Angebote ermittelt werden. Vor den weiteren
Auswertungen der Quadratmetermieten wurde eine tabellenfeldbezogene Extremwertkappung auf Basis
des Intervalls der 1,96-fachen Standardabweichung unter- und oberhalb des Mittelwerts (ber alle als
relevant identifizierten Mieten vorgenommen. Nach Durchfiihrung dieser Extremwertkappung standen fiir
die Auswertung insgesamt 844 Mieten zur Verfiigung (vergleiche Tabelle 9).

Tab. 9 Anzahl und Verteilung der Angebotsmieten

WohnungsgroBe
Wohnungs- - ) - -
e | zane | g | zgehe | zZah | soome | sunme
I 39 50 63 36 14 202
II 71 75 94 34 24 298
III 35 103 59 27 15 239
v 25 28 28 17 7 105
Summe 170 256 244 114 60 844
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 QSIJ\XI%?}T%

Diese Anzahl liegt unter dem tatsachlichen Angebotsvolumen, da nicht alle Wohnungen (ber die oben
genannten Medien vermarktet werden. Da man nicht erschienene Angebote nicht berechnen kann, soll
dieses Phanomen an folgender Uberschlagsrechnung verdeutlicht werden:

= In neun Monaten wurden 844 verwertbare Angebote erfasst, was auf das Jahr hochgerechnet 1.116
waren.

= Im Landkreis Schmalkalden-Meiningen gibt es laut Zensus 2011 rund 24.560 zu Wohnzwecken
vermietete Wohnungen, die tbliche Fluktuation (Zuziige, Umziige) liegt bei 8-10 % pro Jahr.

= Es werden also circa 1.964-2.456 Mietverhadltnisse pro Jahr neu abgeschlossen, das verdffentlichte
Angebot betragt also nicht einmal die Halfte.

Laut Zensus 2011 betragt der Leerstand rund 4.170 Wohnungen, die ebenfalls nicht vollstdndig als
Mietangebote 6ffentlich vermarktet werden.

Fir diese Diskrepanz gibt es eine Reihe von Ursachen: So wird ein Teil des Angebotes direkt vermarktet,
ohne Anzeigen zu schalten. Zum Beispiel bieten Wohnungsgesellschaften ihre Wohnungen zuerst ihnen
bekannten Interessenten an. Auch werden gleichartige Wohnungen von Wohnungsunternehmen nur
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einmal inseriert, obwohl mehrere Wohnungen zur Verfligung stehen. Auch vermitteln Mieter ihre Wohnung
an Bekannte als Nachmieter weiter.

Im Ergebnis stellen die mittels der Auswertung von Anzeigen im Internet und in den Printmedien
erhobenen Angebotsmieten nur eine Stichprobe des Gesamtmarktes dar, die die Preisstruktur des
Angebotsmarktes jedoch sehr gut abbildet. Das heiBt, auch wenn absolut betrachtet - bezogen auf die
Anzahl der Falle - scheinbar kein ausreichendes Angebot offentlich vermarktet wird, zeigt die Betrachtung
des Anteils der tatsachlich verfligbaren Wohnungen (siehe Tabelle 23), wie hoch der Anteil des
Angebotsmarktes ist, der zu den Richtwerten angemietet werden kann.

Weiterhin weicht das veroffentlichte Angebot - bezogen auf die Miethdhe - deutlich von den bei der
Erhebung festgestellten realen Werten bei Mietvertragsabschliissen der Neuvertragsmieten ab. Der
Vergleich von Angebots- und Neuvertragsmieten zeigt (siehe Kapitel 8.2), dass die durchschnittlichen
Neuvertragsmieten deutlich unterhalb der durchschnittlichen Angebotsmieten liegen. Das bedeutet, dass
tatsachlich ein wesentlich gréBeres Wohnungsangebot unterhalb der Angemessenheitsrichtwerte
respektive in Hohe der Richtwerte zur Verfiigung steht, als dieses in den ermittelten Angebotsmieten zum
Ausdruck kommt.
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8 Ableitung der Angemessenheitsgrenzen

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

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

8.1 Methodischer Ansatz zur Definition eines angemessenen Marktsegmentes

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

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

Dabei diirfen die Bedarfsgemeinschaften aber nicht als alleinige Nachfragergruppe nach preisgiinstigem
Wohnraum betrachtet werden. Vielmehr miissen auch konkurrierende Nachfragergruppen, die auf den
gleichen preiswerten Wohnraum angewiesen sind, berilicksichtigt werden. Hierzu gehéren insbesondere

= Wohngeldempfanger,
= Geringverdiener ohne Leistungsbezug,

= Empfanger von BAf6G/Berufsausbildungsbeihilfe.

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

Zur Festlegung des angemessenen Marktsegmentes geht Analyse & Konzepte so vor, dass zunachst
fur das Untersuchungsgebiet der konkrete Umfang der gesamten Nachfragergruppen nach preiswertem
Wohnraum ermittelt wird (siehe Tabelle 10).
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Tab. 10 Nachfragergruppen im unteren Marktsegment (gerundet)

Haushalte mit ... 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen Summe
Bedarfsgemeinschaften nach SGB II' 2.350 790 400 200 90 3.830
Wohngeldempfinger” 660 180 120 90 40 1.090
Bedarfsgemeinschaften HLU/SGB X113 610 160 10 0 0 780
Sonstige Nachfragergruppen® 2.110 2.560 980 450 100 6.200
Summe der Nachfrager im unteren Marktsegment 5.730 3.690 1.510 740 230 11.900
Haushalte insg.5 21.100 25.600 9.800 4.500 1.000 62.000
Anteil Nachfrager 27% 14% 15% 16% 23% 19%

! statistik der Bundesagentur fiir Arbeit (31.05.2015).
2 Landratsamt Schmalkalden-Meiningen, Fachdienst Sonstige Soziale Aufgaben (31.12.2014).

3 Statistischen Amter des Bundes und der Linder (www.regionalstatistik.de), Empfanger von laufender Hilfe zum Lebensunterhalt, nach dem 5. und 9. Kapitel SGB XII und
von Grundsicherung am 31.12.2013. Nur Personen auBerhalb von Einrichtungen. Originaldaten nur fiir die Gesamtsumme und in Personenzahlen. Eigene Umrechnung auf
HaushaltsgroBe.

* Bundesdurchschnitt nach BBR: Forschungsprojekt "Kosten der Unterkunft und die Wohnungsmarkte".

5 Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung, Raumordnungsprognose 2030, Prognose der Haushalte im Jahr 2015 im Landkreis Schmalkalden-Meiningen.

ANALYSE 3
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Dieses Nachfragevolumen wird nun dem Angebot gegenibergestellt: Wenn der ermittelte Umfang der
Nachfragergruppe zum Beispiel 40 % der Haushalte betragt, sollten entsprechend die preisgiinstigsten
40 % des lokalen Wohnungsbestandes auch fiir diese Gruppe zur Verfiigung stehen. Diese Abgrenzung
Uber die Miethdhe erfolgt dergestalt, dass die im Rahmen der Untersuchung erhobenen
Quadratmetermietwerte (Bestandsmieten) aufsteigend sortiert werden und dann die Grenze bei dem Wert
(Miethéhe) gezogen wird, unterhalb dessen 40 % des Wohnungsbestandes liegen (siehe Abbildung 1).
Hierbei werden nur relevante Mietwerte beriicksichtigt. Nicht relevante Wohnungsbestande, wie
beispielsweise Substandardwohnungen oder Freundschaftsmieten, wurden bereits ausgeschlossen (siehe
Kapitel 7.1).

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

Abb. 1 Definition des angemessenen Marktsegmentes

Nachfrager nach preiswertem Wohnraum
— Bedarfsgemeinschaften

— Wohngeldempfénger

— Geringverdiener ohne Leistungsbezug

— Empfanger von BAfoG/Berufsausbildungsbeihilfe

— Sonstige Nachfrager (groBziigiger Pauschalwert)

niedrig

Wohnungsmieten in €/m2
1

Lokaler Wohnungsbestand

ANALYSE [3
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 KONZEPTE

Diese Abgrenzung ist jedoch eine vorlaufige, denn sie erfolgt unter der Annahme, dass sich alle Haushalte
bei ihrer Wohnungswahl an den WohnungsgréBenvorgaben des geférderten Wohnungsbaus orientieren.*®
Deshalb kdnnen die berechneten Anteile der Nachfrager (vergleiche 'Anteil Nachfrager' in Tabelle 10)
nicht ohne weitere Priifung als ausreichend zur Versorgung der Bedarfsgemeinschaften mit Wohnraum
angewandt werden. Diese Prifung erfolgt mit einem iterativen Verfahren, in dem der Anteil der
verfligbaren Wohnungen auf dem Angebotsmarkt berticksichtigt wird.

16 Unbericksichtigt bleibt die aufgrund der Produkttheorie mdgliche Variante, sowohl groBere als auch kleinere Wohnungen mit
der angemessenen Brutto-Kaltmiete anzumieten.
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8.2 Iteratives Verfahren

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

Um den Wohnungsmarkt durch die Hohe der Transferzahlungen so gering wie mdglich zu beeinflussen,
gleichzeitig aber auch ein ausreichendes Wohnungsangebot fiir die Leistungsempfanger zu gewahrleisten,
wurde der Umfang des zur Verfligung stehenden Wohnungsangebotes an die Nachfrage der
Leistungsempfanger im unteren Wohnungsmarktsegment angepasst. Mit einem iterativen Verfahren
kdénnen die Ungleichverteilungen zwischen HaushaltsgroBen und WohnungsgréBen ausgeglichen werden,
wenn zum Beispiel dem hohen Anteil an 1-Personen-Bedarfsgemeinschaften ein proportional kleinerer
Anteil an Wohnungen bis 50 m2 gegenibersteht. Auch kénnen Besonderheiten der Anbieterstruktur oder
Aspekte der sozialen Segregation beriicksichtigt werden.

Ausgangspunkt des iterativen Verfahrens ist die in Kapitel 8.1 ermittelte Nachfrage nach preiswertem
Wohnraum bezogen auf die jeweilige HaushaltsgroBe. Dem gegeniber steht das relevante
Wohnungsangebot bezogen auf die jeweilige angemessene WohnungsgréBe. Fiir das Wohnungsangebot
kénnen drei unterschiedliche Mietpreise bestimmt werden, und zwar die Bestandsmieten, die
Neuvertragsmieten (= real abgeschlossene Bestandsmieten, die bis zu neun Monate vor dem
Erhebungsstichtag, hier der Zeitraum vom November 2014 bis August 2015, abgeschlossen wurden)
und die Angebotsmieten, die zueinander in Beziehung gesetzt werden miissen. Zwischen diesen Mieten
bestehen deutliche Unterschiede (siehe Tabelle 11). In fast allen Fallen liegen die Neuvertragsmieten
unterhalb der Angebotsmieten. Die Griinde hierfiir sind, dass:

= Sozialwohnungen zumeist nicht inseriert werden (und somit bei den Angebotsmieten nur in kleinen
Anteilen beriicksichtigt werden),

= glinstige und interessante Wohnungen von den Wohnungsunternehmen (iber Interessentenlisten
vermarktet werden,

= nicht jede glinstige Wohnung eigenstandig vermarktet wird,

= teure Wohnungen wesentlich intensiver vermarktet werden.

Hieraus kann abgeleitet werden, dass der Umfang der Angebotsmieten in der Regel durch
Wohnungsbestédnde, die nicht direkt vermarktet werden, die aber dennoch in der iberwiegenden Zahl der
Falle anmietbar sind, erweitert werden mdisste.

Die Tabelle 11 macht die preislichen Unterschiede zwischen Neuvertrags- und Angebotsmieten deutlich.

17 Vergleiche hierzu Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung/ Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (Hrsg.): "Kosten der Unterkunft und die Wohnungsmarkte", Forschungen, Heft 142, Bonn 2009.
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Tab. 11 Beispiel: Mietenvergleich fiir Wohnungen =30 bis <49 m?2

(Median in €/m2, Netto-Kaltmiete)
Wohnungsmarkttyp Neuvertragsmiete Angebotsmiete
I 4,70 4,89
II 5,00 5,63
III 4,70 513
v 5,15 5,50
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 QSQI/T?’FT?

Aus den Differenzen zwischen Neuvertrags- und Angebotsmieten ldasst sich keine Beurteilung des
verfligbaren Angebotes ableiten.

Bedeutender bei der Ableitung von Angemessenheitsgrenzen ist die Verfligbarkeit von entsprechendem
Wohnraum fiir den Betrag der angemessenen Brutto-Kaltmiete nach der Produkttheorie. Hierfiir wird
ausgewertet, wie hoch der Anteil derjenigen Angebote ist, die zu dem ausgewiesenen
Angemessenheitsrichtwert verfligbar sind.

Als ausreichend fir "normale" Wohnungsmarktverhdltnisse, also ohne zusatzliche und kurzfristige
Nachfrageveranderungen, kénnen hier Anteilswerte von 10 % bis 20 % der Angebotsmieten betrachtet
werden.

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

Ein Perzentil ist ein LagemaB zur Beschreibung von Werteverteilungen: Das 30. Perzentil beschreibt zum
Beispiel den Punkt in der Verteilung, bis zu dem 30 % aller Werte liegen, im vorliegenden Falle die
untersten 30 % der Mieten pro Quadratmeter.

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

Dieser Wert wird nochmals in Beziehung zu den Neuvertragsmieten gesetzt, da Ublicherweise nur die
Neuvertragsmieten die reale Wohnungsmarktsituation abbilden. Zudem erfolgt eine Uberpriifung anhand
der SGB II-Daten, in denen die aktuelle Wohnsituation der Bedarfsgemeinschaften abgebildet ist. Um
Fehlerbreiten zu verringern, werden letztendlich die Perzentile in 5er Schritten aufgerundet.
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Abb. 2 Iterative Ermittlung von Angemessenheitsgrenzen

Erhebung/Auswertung von
Bestandsmieten
(Bestandsmietenerhebung)

Analyse der Nachfrager
im unt Marktsegment
(Nachfrageanalyse)

Analyse Wohnsituation
Leistungsempfinger
(SGBII)

Vorldufige angemessene
Brutto-Kaltmiete

Basis: Bestandsmieten

Erhebung/Auswertung
Angebotsmieten und — Prifung der Verfligbarkeit

von Wohnraum

Neuvertragsmieten
(Teimenge Bestandsmieten)

Festlegung
Angemessenheitsrichtwerte
Brutto-Kaltmiete
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Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015

Im Ergebnis dieses iterativen Prozesses wurden fiir den Landkreis Schmalkalden-Meiningen folgende
Perzentile bestimmt (vergleiche Tabelle 12):

Wohnungsmarkttyp I: Fiir 1- bis 3-Personen-Haushalte 40 % und fir 4- und 5-Personen-Haushalte
50 %,

Wohnungsmarkttyp II: Fiir 1- bis 3-Personen-Haushalte 30 % und fiir 4- und 5-Personen-Haushalte
40 %,

Wohnungsmarkttyp III: Fir 1- bis 3-Personen-Haushalte 35 % und fiir 4- und 5-Personen-Haushalte
45 %,

Wohnungsmarkttyp IV: 35 % fir alle HaushaltsgréBen.

Tab. 12 Perzentilgrenzen

GroBe der . 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Bedarfsgemeinschaft

womnice sovs | zagws | sovs | 7w | cawe
Wohnungsmarkttyp I 40% 50%
Wohnungsmarkttyp II 30% 40%
Wohnungsmarkttyp III 35% 45%
Wohnungsmarkttyp IV 35%

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 ﬁgﬁ%ﬁ’)‘%’f
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Die Ableitung der konkreten Richtwerte und der Nachweis eines ausreichenden Angebotes fiir diese
Perzentile werden in den folgenden Abschnitten dargestellt.

Die konkrete Verteilung aller Mieten, differenziert nach  WohnungsgréBenklassen und
Wohnungsmarkttypen, ist in sogenannten Histogrammen in der Anlage 1 umfanglich dargestellt.

8.3 Angemessenheitsrichtwerte

Wendet man die genannten Perzentilgrenzen auf die Bestandsmieten an, ergeben sich die in Tabelle 13
dargestellten Netto-Kaltmieten in €/mz2.

Tab. 13 Netto-Kaltmieten in €/m2

GroBe der

Bedarfsgemeinschaft 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
" =30 bis >49 bis >60 bis >75 bis >90 bis

Wohnfliche <49 m? <60 m? <75 m? <90 m? <105 m?

Wohnungsmarkttyp I 4,70 4,53 4,34 4,00 4,13

Wohnungsmarkttyp II 4,54 4,50 4,36 4,30 4,39

Wohnungsmarkttyp III 4,00 3,60 3,93 3,80 4,20

Wohnungsmarkttyp IV 4,89 4,88 4,76 4,50 4,35

ANALYSE [3
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 KONZEPTE

Bei der Bewertung der Quadratmetermieten muss beriicksichtigt werden, dass diese Werte jeweils
bezogen auf die angemessene Wohnflache ausgewiesen werden. Aufgrund der von den Sozialgerichten
entwickelten Produkttheorie sind die solchermaBen berechneten Richtwerte vom Leistungstrager auch fir
kleinere Flachen zu libernehmen. In diesen Fallen steigt die vom Leistungstrager als angemessen zu
Ubernehmende Quadratmetermiete.

Um die vom Bundessozialgericht praferierte Brutto-Kaltmiete ausweisen zu kdénnen (BSG, Urteil vom
19.10.2010 - B 14 AS 50/10 R), wurden im Rahmen der Erhebung die kalten
Betriebskostenvorauszahlungen abgefragt und mit den Betriebskostenvorauszahlungen der
Leistungsempféanger abgeglichen. Fir die weiteren Berechnungen wird entsprechend dieses Urteils des
Bundessozialgerichts der Mittelwert (Median) aller Betriebskostenwerte differenziert nach WohnungsgréBe
in Ansatz gebracht (siehe Tabelle 14). Da die Betriebskostenwerte aus den SGB II-Daten hoher liegen als
die aus der Mietwerterhebung ermittelten Werte, werden zu Gunsten der Bedarfsgemeinschaften die aus
dem SGB II-Daten ermittelten Betriebskosten den weiteren Berechnungen zugrunde gelegt.
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Tab. 14 Ubersicht kalte Betriebskosten (Median, €/m2)
GroBenklasse <49 m2 49 < 60 m2 60 < 75 m2 75 <90 m2 > 90 m2
Mittelwert
Erhebung 1,10 1,07 1,11 1,01 1,05
Fallzahl 1.780 2.719 1.869 354 134
Mittelwert
SGB II-Daten 1,11 1,20 1,20 1,25 1,35
Fallzahl 546 219 70 37 14

. ANALYSE 3
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 KONZEPTE

Aus den Netto-Kaltmieten je Quadratmeter und den kalten Betriebskosten je Quadratmeter wird nun das
Produkt durch Multiplikation mit der angemessenen Wohnflache je HaushaltsgréBe gebildet. Die Fallzahlen,
Einzelwerte und Ergebnisse sind als zusammenfassende Ubersicht in den Tabellen 15-18 dargestellt.
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Tab. 15 Wohnungsmarkttyp I: Bestandsmieten

(Benshausen, Breitungen/Werra, Fambach, Floh-Seligenthal, Grabfeld, Henneberg, Rhénblick, Rippershausen, Rosa, RoBdorf,
Stadt Brotterode-Trusetal, Stadt Steinbach-Hallenberg, Stepfershausen, Sulzfeld, UntermaBfeld, VG Dolmar-Salzbriicke, VG Haselgrund,
VG Hohe Rhon, VG Wasungen-Amt Sand)

Max. Brutto-Kaltmiete

Netto- Kalte Betriebs- 2
Personen- Kaltmiete kosten in €/m?2 Brutto-Kaltmiete Neu Alt
GrofBe in m2 zahl in €/m2 (Durchschnitt) in €/m2 MWE
=30 bis <49 m?2 1 4,70 1,11 5,81 284,69 292,00
>49 bis <60 m?2 2 4,53 1,20 573 343,80 352,00
>60 bis =75 m?2 3 4,34 1,20 5,54 415,50 424,00
>75 bis <90 m2 4 4,00 1,25 5,25 472,50 490,00
>90 bis <105 m2 5 4,13 1,35 5,48 575,40 561,00
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 ﬁ?)]@%?}lfm
Tab. 16 Wohnungsmarkttyp II: Bestandsmieten
(Stadt Meiningen)
Max. Brutto-Kaltmiete
Netto- Kalte Betriebs- e
Personen- Kaltmiete kosten in €/m?2 Brutto-Kaltmiete Neu Alt

GroBe in m2 zahl in €/m2 (Durchschnitt) in €/m2 MWE
=30 bis =49 m2 1 4,54 1,11 5,65 276,85 308,00
>49 bis <60 m?2 2 4,50 1,20 5,70 342,00 380,00
>60 bis =75 m?2 3 4,36 1,20 5,56 417,00 451,00
>75 bis <90 m2 4 4,30 1,25 5,55 499,50 523,00
>90 bis =105 m?2 5 4,39 1,35 5,74 602,70 600,00
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 ﬁg}é%\ﬁ)}%{;ﬁ
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Tab. 17 Wohnungsmarkttyp III: Bestandsmieten
(Stadt Schmalkalden)
Max. Brutto-Kaltmiete
Netto- Kalte Betriebs- L
Personen- Kaltmiete kosten in €/m2 Brutto-Kaltmiete Neu Alt
GroBe in m2 zahl in €/m2 (Durchschnitt) in €/m2 MWE
=30 bis <49 m?2 1 4,00 1,11 511 250,39 292,00
>49 bis <60 m?2 2 3,60 1,20 4,80 288,00 352,00
>60 bis =75 m?2 3 3,93 1,20 513 384,75 424,00
>75 bis <90 m2 4 3,80 1,25 5,05 454,50 490,00
>90 bis <105 m?2 5 4,20 1,35 5,55 582,75 561,00
ANALYSE [@

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 KONZEPTE

Tab. 18 Wohnungsmarkttyp IV: Bestandsmieten
(Stadt Oberhof, Stadt Zella-Mehlis)
Netto- Kalte Betriebs- Max. Brutto-Kaltmiete in €
Personen- Kaltmiete kosten in €/m?2 Brutto-Kaltmiete Neu Altl Alt2
GrofBe in m2 zahl in €/m2 (Durchschnitt) in €/m2 MWE
=30 bis <49 m2 1 4,89 1,11 6,00 294,00 292,00 330,00
>49 bis <60 m2 2 4,88 1,20 6,08 364,80 352,00 402,00
>60 bis <75 m2 3 4,76 1,20 5,96 447,00 424,00 479,00
>75 bis <90 m2 4 4,50 1,25 5,75 517,50 490,00 556,00
>90 bis <105 m2 5 4,35 1,35 5,70 598,50 561,00 638,00
Alt1 bezieht sich auf die Kommune Stadt Oberhof
Alt2 bezieht sich auf die Kommune Stadt Zella-Mehlis
ANALYSE [

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015

KONZEPTE
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Die Tabellen 19-22 beinhalten neben der Fallzahl und dem berechneten Netto-Kaltmietenwert fiir die
jeweiligen Perzentilgrenzen - den Anteil der Angebotsmieten und der Neuvertragsmieten innerhalb der
vorgesehenen Mietrichtwerte. Die Prozentzahl gibt an, wie grof3 der Anteil der angebotenen Wohnungen
ist, deren Quadratmeterpreis unterhalb des aus der Bestandsmiete ermittelten Perzentilwerts liegt (siehe
Tabellen 15 bis 18). Hier lasst sich die Struktur der jeweiligen Mieten, bezogen auf den Quadratmeterpreis
der Netto-Kaltmiete, ablesen.
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Tab. 19

VG Hohe Rhon, VG Wasungen-Amt Sand)

Wohnungsmarkttyp I: Angebotsmieten und Neuvertragsmieten
(Benshausen, Breitungen/Werra, Fambach, Floh-Seligenthal, Grabfeld, Henneberg, Rhonblick, Rippershausen, Rosa, RoBdorf,
Stadt Brotterode-Trusetal, Stadt Steinbach-Hallenberg, Stepfershausen, Silzfeld, UntermaBfeld, VG Dolmar-Salzbriicke, VG Haselgrund,

Bestandsmieten

Neuvertragsmieten

Angebotsmieten

Netto-Kaltmiete Netto-Kaltmiete Anteil bis Perzentil Netto-Kaltmiete Anteil bis Perzentil Anzahl
GroBe in m2 in €/m2 in €/m2 Bestandsmieten in €/m2 Bestandsmieten Félle
=30 bis =49 m2 4,70 4,70 73% 4,72 41% 39
>49 bis <60 m2 4,53 5,00 9% 5,00 20% 50
>60 bis =75 m2 4,34 4,70 3% 4,48 32% 63
>75 bis <90 m2 4,00 1 - 5,54 6% 36
>90 bis <105 m?2 4,13 A A 6,50 7% 14
! Werte fiir weniger als 10 Fallzahlen kénnen nicht ausgewiesen werden.

ANALYSE [@

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015
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Tab. 20 Wohnungsmarkttyp II: Angebotsmieten und Neuvertragsmieten
(Stadt Meiningen)
Bestandsmieten Neuvertragsmieten Angebotsmieten
Netto-Kaltmiete Netto-Kaltmiete Anteil bis Perzentil Netto-Kaltmiete Anteil bis Perzentil Anzahl
GroBe in m2 in €/m2 in €/m2 Bestandsmieten in €/m2 Bestandsmieten Fille
=30 bis <49 m2 4,54 4,68 24% 5,29 4% 71
>49 bis <60 m2 4,50 4,41 34% 4,84 12% 75
>60 bis <75 m2 4,36 4,36 31% 5,00 4% 94
>75 bis <90 m2 4,30 5,00 25% 511 3% 34
>90 bis <105 m2 4,39 A A 5,00 8% 24
! werte fiir weniger als 10 Fallzahlen kdnnen nicht ausgewiesen werden.
) ) . ANALYSE [
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 KONZEPTE
Tab. 21  Wohnungsmarkttyp III: Angebotsmieten und Neuvertragsmieten
(Stadt Schmalkalden)
Bestandsmieten Neuvertragsmieten Angebotsmieten
Netto-Kaltmiete Netto-Kaltmiete Anteil bis Perzentil Netto-Kaltmiete Anteil bis Perzentil Anzahl
GroBe in m2 in €/m2 in €/m2 Bestandsmieten in €/m2 Bestandsmieten Fille
=30 bis <49 m2 4,00 4,70 0% 4,86 3% 35
>49 bis <60 m2 3,60 3,10 39% 2,83 68% 103
>60 bis <75 m2 3,93 = A 4,70 22% 59
>75 bis <90 m2 3,80 1 - 4,81 15% 27
>90 bis <105 m2 4,20 A A 5,31 13% 15
! werte fiir weniger als 10 Fallzahlen kdnnen nicht ausgewiesen werden.
ANALYSE [

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015
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Tab. 22 Wohnungsmarkttyp IV: Angebotsmieten und Neuvertragsmieten
(Stadt Oberhof, Stadt Zella-Mehlis)

Bestandsmieten Neuvertragsmieten Angebotsmieten

Netto-Kaltmiete Netto-Kaltmiete Anteil bis Perzentil Netto-Kaltmiete Anteil bis Perzentil Anzahl
GroBe in m2 in €/m2 in €/m2 Bestandsmieten in €/m2 Bestandsmieten Falle
=30 bis =49 m?2 4,89 4,99 29% 5,35 4% 25
>49 bis <60 m2 4,88 5,00 19% 5,24 18% 28
>60 bis <75 m?2 4,76 5,00 17% 5,05 25% 28
>75 bis <90 m2 4,50 1 - 4,97 6% 17
>90 bis <105 m? 4,35 -1 - - - 7

! Werte fiir weniger als 10 Fallzahlen kénnen nicht ausgewiesen werden.

ANALYSE [
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 KONZEPTE
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Fir die Angemessenheitsprifung ist allerdings nur das Gesamtprodukt ausschlaggebend.
Bedarfsgemeinschaften kdnnen sowohl groBere als auch kleinere Wohnungen anmieten, solange das
Produkt aus angemessener Wohnflache und angemessener Brutto-Kaltmiete je Quadratmeter
(Angemessenheitsrichtwert) nicht Gberschritten wird. Die Aufteilung zwischen den beiden Kostenarten
ist dabei frei wahlbar. Dies filihrt dazu, dass der reale Quadratmeterpreis sowohl hdher (bei kleineren
Wohnungen) als auch niedriger (bei groBeren Wohnungen) liegen kann.

Tabelle 23 stellt dar, wie hoch der Anteil der Angebotsmieten ist, der zum Niveau der
Angemessenheitsrichtwerte (Produkt aus angemessener Wohnflache und angemessener Brutto-Kaltmiete
je Quadratmeter) angemietet werden kann. Die Angebotsmieten werden hierbei ebenfalls als "Produkte"
betrachtet. Die erhobenen tatsachlichen Netto-Kaltmieten in €/m2 der Angebotsmieten zuziiglich der
durchschnittlichen kalten Betriebskosten in €/m2 werden mit den erhobenen tatsachlichen Wohnflachen
der Angebote multipliziert.

Im Rahmen der Produkttheorie wird durch Verzicht auf die Wohnflache bei den Bedarfsgemeinschaften
eine hohere Quadratmetermiete akzeptiert. Hieraus resultiert ein tatsachlich zur Verfligung stehendes
gréBeres Wohnungsangebot (vergleiche Tabellen 19-22 mit Tabelle 23).

Im Ergebnis zeigt sich deutlich, dass mit den gewahlten Perzentilgrenzen ein ausreichendes Angebot fiir
alle HaushaltsgréBen zur Verfiigung steht.
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Tab. 23 Angemessene Brutto-Kaltmiete (BKM) und tatsachliches Angebot1

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
(=30 bis =49 m?2) (>49 bis =60 m?2) (>60 bis <75 m?2) (>75 bis =90 m?2) (>90 bis =105 m?2)
Angem. Anteil Angem. Anteil Angem. Anteil Angem. Anteil Angem. Anteil
Wohnungsmarkttyp BKM Angebot BKM Angebot BKM Angebot BKM Angebot BKM Angebot
Benshausen,
I | Breitungen/Werra, Fambach, 284,69 77% 343,80 32% 415,50 59% 472,50 14% 575,40 14%
sowie®
II | Stadt Meiningen 276,85 45% 342,00 37% 417,00 35% 499,50 26% 602,70 38%
IIT | Stadt Schmalkalden 250,39 43% 288,00 68% 384,75 39% 454,50 22% 582,75 27%
Stadt Oberhof, o o o o 2
v Stadt Zella-Mehlis 294,00 44% 364,80 57% 447,00 75% 517,50 47% 598,50 -

! Angebotsmieten: Basis sind alle Angebotsmieten der GroBenklassen zzgl. der kalten Betriebskosten aus der Bestandsmietenerhebung (brutto-kalt)
2 Werte fiir weniger als 10 Fallzahlen kénnen nicht ausgewiesen werden.

3 Floh-Seligenthal, Grabfeld, Henneberg, Rhonblick, Rippershausen, Rosa, RoBdorf, Stadt Brotterode-Trusetal, Stadt Steinbach-Hallenberg, Stepfershausen, Siilzfeld, UntermaBfeld,
VG Dolmar-Salzbriicke, VG Haselgrund, VG Hohe Rhon, VG Wasungen-Amt Sand.

ANALYSE 3
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 KONZEPTE
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Die auf Grundlage des iterativen Verfahrens abgeleiteten Werte bilden die Richtwerte (siehe Tabelle 24),
die im Falle des Uberschreitens (Unangemessenheit) einer individuellen Priifung innerhalb des homogenen
Lebens- und Wohnbereichs unterzogen werden miissen.

Tab. 24 Angemessenheitsrichtwerte fiir Kosten der Unterkunft (Brutto-Kaltmieten)

e Jede
GroBe der . 1 Person | 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen | 5 Personen | weitere
Bedarfsgemeinschaft P

erson
Wohnungsmarkttyp I 284,69 343,80 415,50 472,50 575,40 82,20
Wohnungsmarkttyp II 276,85 342,00 417,00 499,50 602,70 86,10
Wohnungsmarkttyp III 250,39 288,00 384,75 454,50 582,75 83,25
Wohnungsmarkttyp IV 294,00 364,80 447,00 517,50 598,50 85,50

ANALYSE [

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 KONZEPTE

Generell wurden die Angemessenheitsrichtwerte so definiert, dass das Uberschreiten des Richtwertes eine
Ausnahme bildet. Die Richtwerte orientieren sich somit nicht an Extremwerten, die im Einzelfall fiir eine
Versorgung notwendig sein kdnnen, sondern am Normalfall. Hierdurch wird vermieden, dass der gesamte
Wohnungsmarkt einer Region durch eine Orientierung an den Extremfallen negativ beeinflusst wird.

Tabelle 25 verdeutlicht noch einmal die preislichen Veranderungen der neuen Angemessenheitsgrenzen
gegeniiber den bisher vom Landkreis Schmalkalden-Meiningen angewandten Werten.
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Tab. 25 Vergleich zwischen den neuen Angemessenheitsgrenzen und den bisher vom Landkreis Schmalkalden-Meiningen
angewendeten Werten
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
(=30 bis =49 m2) (>49 bis =60 m2) (>60 bis =75 m2) (>75 bis =90 m2) (>90 bis <105 m?2)
Wohnungsmarkttyp MWE | bisher % MWE | bisher % MWE | bisher | % MWE | bisher | % MWE | bisher | %
Benshausen,
I | Breitungen/Werra, 284,69 | 292,00 -3% | 343,80 | 352,00 | -2% | 415,50 | 424,00 | -2% | 472,50 | 490,00 | -4% | 575,40 | 561,00 | 3%
Fambach, sowie!
II | Stadt Meiningen 276,85 | 308,00 | -10% | 342,00 | 380,00 | -10% | 417,00 | 451,00 | -8% | 499,50 | 523,00 | -4% | 602,70 | 600,00 | 0%
III | Stadt Schmalkalden 250,39 | 292,00 | -14% | 288,00 [ 352,00 | -18% | 384,75 | 424,00 | -9% | 454,50 | 490,00 | -7% | 582,75 | 561,00 | 4%
Stadt Oberhof 292,00 1% 352,00 4% 424,00 | 5% 490,00 | 6% 561,00 [ 7%
v 294,00 364,80 447,00 517,50 598,50
Stadt Zella-Mehlis 330,00 | -11% 402,00 | -9% 479,00 | -7% 556,00 | -7% 638,00 | -6%
! Floh-Seligenthal, Grabfeld, Henneberg, Rhonblick, Rippershausen, Rosa, RoBdorf, Stadt Brotterode-Trusetal, Stadt Steinbach-Hallenberg, Stepfershausen, Siilzfeld, UntermaBfeld,
VG Dolmar-Salzbriicke, VG Haselgrund, VG Hohe Rhon, VG Wasungen-Amt Sand.
. ) o ANALYSE [
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 KONZEPTE
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9 Auswertung zu den Kosten fiir Heizung und Warmwasser

Mit den Mietwerten wurden auch die Kosten fiir Heizung und Warmwasser erhoben, soweit die Abrechnung
Uber den Vermieter erfolgt. Individuelle Versorgungsvertréage der Mieter konnten nicht erfasst werden,
ebenso konnte nicht nach der Beheizungsart unterschieden werden. Erhoben wurden die monatlichen
Vorauszahlungen.

Trotz dieser Einschrankungen haben die in der folgenden Tabelle (Tabelle 26) dargestellten
Heizkostenwerte eine hohe Aussagekraft, da diesen 2.708 Heizkostenwerte zugrunde liegen und damit die
umfangreichste lokale Datenbasis darstellen.

Tab. 26 Ubersicht warme Betriebskosten (€/m2)

GroBenklasse <49 m2 49 < 60 m2 60 < 75 m2 75 < 90 m2 > 90 m2
Mittelwert 1,08 1,06 1,01 1,01 1,05
Fallzahl 776 1.232 508 130 62
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 112(1\)]1/\%1%?}%%

Hinsichtlich der berechneten Mittelwerte fiir die Heizungs- und Warmwasserkosten muss darauf
hingewiesen werden, dass diese keinen bindenden Charakter im Sinne von Grenzwerten besitzen. Eine
Verwendung der ermittelten Werte im Rahmen einer sogenannten "angemessenen" Brutto-Warmmiete
ist rechtlich nicht zulassig, da fiir die Prifung der Angemessenheit der Kosten der Unterkunft und
Heizung die Brutto-Kaltmietkosten getrennt von den Heizkosten zu betrachten sind. 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 konkreten Werte
einer Wohnung sind unter anderem abhdngig

= vom Verbrauchsverhalten,
= vom energetischen Zustand von Wohnung und Gebdude,

= von der Lage der Wohnung im Gebaude,

= von den Witterungsbedingungen in der Heizperiode.

Zudem unterliegen die Heizkosten deutlich starkeren Schwankungen als die kalten Betriebskosten, sodass
die monatlichen Heizkostenvorauszahlungen deutlich von den realen Werten abweichen kénnen.
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Anlage 1
Histogramme der erhobenen Mieten
im Landkreis Schmalkalden-Meiningen
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Um den Datensatz der Mietwerterhebung anschaulich darzustellen und einen direkten Vergleich zwischen
den Bestands-, Neuvertrags- und Angebotsmieten zu verdeutlichen, wird im Folgenden die Verteilung der
Mieten pro Quadratmeter differenziert nach WohnungsgréBenklassen und Wohnungsmarkttypdargestellt.
Dartiiber hinaus werden die Intervalle der Extremwertbereinigung aufgezeigt.

Bei einer Normalverteilung ("Glockenkurve") befinden sich in dem Bereich der 1,96-fachen
Standardabweichung ober- und unterhalb des Mittelwerts 95 % aller Falle (die Standardabweichung
ist ein MaB fir die Streuungsbreite der Werte einer Verteilung). In Anlehnung hieran verwendet
Analyse & Konzepte dieses Intervall um die erhobenen Mietwertdaten zu begrenzen. So wird in einem
weiteren standardmaBig durchgefiihrten Schritt sichergestellt, dass sehr niedrige und sehr hohe Werte die
Auswertung nicht beeinflussen.
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Abb. 3 Wohnungsmarkttyp I, = 30 bis < 49 m2,
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Abb. 4 Wohnungsmarkttyp I, > 49 bis < 60 m2,
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Abb. 5 Wohnungsmarkttyp I, > 60 bis < 75 m2,
Netto-Kaltmieten
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Abb. 6 Wohnungsmarkttyp I, > 75 bis < 90 m2,
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Abb. 7 Wohnungsmarkttyp I, > 90 m2,
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Abb. 8 Wohnungsmarkttyp II, = 30 bis < 49 m2,
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Abb. 9 Wohnungsmarkttyp II, > 49 bis < 60 m2,
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Abb. 10 Wohnungsmarkttyp II, > 60 bis < 75 m2,
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Abb. 11 Wohnungsmarkttyp II, > 75 bis < 90 m2,
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Abb. 12 Wohnungsmarkttyp II, > 90 m2,
Netto-Kaltmieten
30 I ,
I40 %-Perzentil: 4,39 €/m?2
1
25 1
1
(=]
L 20 5 g
g 8 &
2 b £
S 15 g S
< 10 '{E LE
g 5
5 o)
5
0 T T 1 T | | | T T

1
T 1 | | | |
@ MG VS M Le R 6 9 6 0 6 A

Netto-Kaltmiete in €/m?2

— Bestandsmieten — Neuvertragsmieten — Angebotsmieten

ANALYSE

elle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015
Qu ietwerterhebung rei ining KONZEPTE

www.analyse-konzepte.de

ANALYSE
KONZEPTE

40 %-Perzentil
Bestandsmiete:

Untere Grenze

Extremwertkappung:

Obere Grenze

Extremwertkappung:

40 %-Perzentil
Angebotsmiete:

40 %-Perzentil
Neuvertragsmiete:

Anzahl Mieten
Bestand/Angebote/
Neuvertrage:

40 %-Perzentil
Bestandsmiete:

Untere Grenze

Extremwertkappung:

Obere Grenze

Extremwertkappung:

40 %-Perzentil
Angebotsmiete:

40 %-Perzentil
Neuvertragsmiete:

Anzahl Mieten
Bestand/Angebote/
Neuvertrage:

4,30 €/m?

2,78 €/m?2

6,34 €/m?2

5,11 €/m2

5,00 €/m2

185/36/17

4,39 €/m?2

2,96 €/m?2

6,19 €/m?2

5,00 €/m2

4,78 €/m?2

127/26/9



ANALYSE (4

-55-
KONZEPTE
Abb. 13 Wohnungsmarkttyp III, = 30 bis < 49 m2,
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100 I .
I35 %-Perzentil: 4,00 €/m?2
1
1
1
75 |
)] o .
- S | = 35 %-Perzentil
S a8 1 a Bestandsmiete: 4,00 €/m2
8 2 ! 2
& g J 5 Untere Grenze
£ g ! s Ext ki ;2,82 €/m?
= £ g xtremwertkappung: 2, /m
g o ! o
5 & ! = Obere Grenze
o : 0 Extremwertkappung: 5,96 €/m?2
25 = o
5 : o 35 %-Perzentil
I Angebotsmiete: 4,86 €/m?2
M \/\ . 35 %-Perzentil
0 1 T T T 1 T T 1 LI A A A B A B Neuvertragsmiete: 4,70 €/m?
SE NE VAR PR R0 9 0 m N0 B0 90D o
© > v > > © ° A ® K $ Anzahl Mieten
Netto-Kaltmiete in €/m2 Bestand/Angebote/
Neuvertrage: 597/41/12
— Bestandsmieten — Neuvertragsmieten = — Angebotsmieten
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 ANAIiYSI?[,
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
Abb. 14 Wohnungsmarkttyp III, > 49 bis < 60 m2,
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Abb. 15 Wohnungsmarkttyp III, > 60 bis < 75 m2,
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Abb. 16 Wohnungsmarkttyp III, > 75 bis < 90 m2,
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Abb. 17 Wohnungsmarkttyp III, > 90 m2,
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Abb. 18 Wohnungsmarkttyp IV, = 30 bis < 49 m?,
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Abb. 19 Wohnungsmarkttyp IV, > 49 bis < 60 m2,
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Abb. 20 Wohnungsmarkttyp IV, > 60 bis < 75 m?,
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Abb. 21 Wohnungsmarkttyp IV, > 75 bis < 90 m2,
Netto-Kaltmieten
50 I )
I35 %-Perzentil: 4,50 €/m?2
1
1
40 \
1
N g I g 35 %-Perzentil
c a8 1 2 Bestandsmiete: 4,50 €/m?
g 30 3 8
& § 1 5 Untere Grenze
£ E z Extremwertkappung: 3,57 €/m2
2 20 = <
< 5 % Obere Grenze
e . g Extremwertkappung: 6,00 €/m2
10 S : 35 %-Perzentil
I \ Angebotsmiete: 4,97 €/m?2
. : 35 %-Perzentil
0 T T T T T T 11 T T T T T T T T T 1711 Neuvertragsmiete: 5,05 €/m?
N Qi’ ~ \f? v qf? » o;? b bf? © o;? © ‘o(? A /\(? ® q;? i o,(? ’\9,\9‘? ’\,\’ Anzahl Mieten
Netto-Kaltmiete in €/m?2 EeStanlg/ Angebote/ 79/18/4
euvertrage:
— Bestandsmieten — Neuvertragsmieten = — Angebotsmieten
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 ANAIiYSIg[,
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE
Abb. 22 Wohnungsmarkttyp IV, > 90 m2,
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Anlage 2
Erlauterung zur Clusteranalyse
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Vorgehensweise der Clusteranalyse

Bei der Clusterbildung sollen Gebiete mit hoher Ahnlichkeit demselben und Gebiete mit geringer Ahnlichkeit
unterschiedlichen Clustern/Wohnungsmarkttypen zugeordnet werden. Zur Quantifizierung der Ahnlichkeit

der Gebiete wird hier das haufig genutzte DistanzmaB der quadrierten Euklidischen Distanz Dij2
herangezogen. Mithilfe dieses DistanzmaBes wird die Ahnlichkeit der Gebiete beziiglich der in Kapitel
6.2 erlduterten Indikatoren ermittelt. Dabei wird fir jedes mogliche Paar aus zwei Gebieten x;j und x;
der Differenzwert der Indikatoren k quadriert. Im Anschluss werden diese quadrierten Differenzen tber
insgesamt p Indikatoren aufsummiert. Berechnung der quadrierten Euklidischen Distanz:

P
2
Dy = Z(xﬂc — X )
k=1

Die Distanzwerte Dijz, die fiir samtliche Zweier-Kombinationen der 23 Gebiete (6 Stadte, 13 Gemeinden
und 4 Verwaltungsgemeinschaften) des Landkreises Schmalkalden-Meiningen berechnet werden, sind in
der Tabelle 27 dargestellt (siehe Tabelle 28 fiir die Identifikationsnummern (ID) der Gebiete). Je hdher der
berechnete Distanzwert ist, desto unahnlicher sind sich zwei Gebiete hinsichtlich der Indikatoren. Hierbei
ist anzumerken, dass der Distanzwert die Ahnlichkeit von zwei Gebieten bei gleichzeitiger Betrachtung aller
Indikatoren misst.
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Tab. 27 Distanzmatrix der Gebiete®

ID | 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | 11 | 12 | 13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 18 | 19 | 20 | 21 | 22 | 23
1 - 0940421093099 |069|050|349(382](066]|03]|057]|05]|209]|041)04 | 128 |083|041]|009]0,62]|0,63]| 236
2 0,94 - 044048023109 |08 |3775|375(046 (041 |05 |066| 112|054 ]|052)|165]|124|088]|0,76 |09 |0,51| 3,26
3 |042|044| - |030|066|09|067]|385]|386]021]|052]|040]025]|181]|053|043]|160]|149|0,84|0,31|047]|0,73]293
4 0,93 10,48 | 0,30 - 0,76 1 0,79 |1 0,71 | 5,12 | 433 (0,14 | 0,70 | 0,24 | 0,27 | 2,55 | 1,00 | 0,56 | 1,79 | 1,76 | 1,33 | 0,78 | 0,34 | 1,09 | 3,94
5 |099|023|066|076| - |078|051|389 442079059048 1,06]1,37|0,720,8 |0,98|1,19|0,92|0,82]|125]|0,67]| 3,33
6 |069]|09 ] 09]|079|078| - |042]|4,00]|408]|0,78]|045]|043]|093]|217|0,89|0,80|1,14|0,71|049 060|044 |052]| 3,22
7 0,50 | 0,82 067|0,71] 051|042 - 465|442 (069 (043 |(025(|0,74| 264|095 |082]053]|097]081]|059]0,79] 0,94 | 3,45
8 |349 (375385512389 |400|465| - |3,75]|513]3,58]|512|519 | 1,5 |2,19 | 474 | 408 | 2,32 | 3,06 | 3,56 | 4,78 | 2,71 | 1,15
9 |382]|375|386|433|442|408|442|(375| - |421]|340]|4,78|4,18|3,89|3,29 4,16 | 4,09 |261 | 4,12 | 4,16 | 419 | 3,69 | 504
10 ( 0,66 | 046 | 0,21 | 0,14 | 0,79 | 0,78 | 0,69 | 5,13 | 4,21 - 051024010241 |09% (022193 (172|098 | 0,50 | 0,25 0,85 | 3,97
11 [ 030 | 041 | 052|070 | 0,59 | 0,45 | 0,43 | 3,58 | 340 (051 | - (038|051 158039026 |133]|061]|031]|033|062]|0,33]|274
12 ( 0,57 | 0,50 | 0,40 | 0,24 | 0,48 | 0,43 | 0,25 | 5,12 | 4,78 | 0,24 | 0,38 - 03325208 039|131|140(080 (045 (0,39 | 0,80 | 3,64
13 [ 0,54 | 0,66 | 0,25 | 0,27 | 1,06 | 0,93 | 0,74 | 5,19 | 4,18 | 0,10 [ 0,51 [ 033 | - | 2,68 | 0,95 | 0,28 | 2,00 | 1,78 | 0,99 | 0,45 | 0,29 | 0,94 | 3,79
14 [ 2,09 | 1,12 | 181 | 255|137 | 217|264 |15 | 3,89 241|158 (252 |268| - |098]|210]|3,08]|1,70| 1,28 | 1,81 266 |0,77 | 2,48
i5 (041054053 100]|072]08 |09 |219]|329|09 (039 (085|095 | 0,98 - 0,73 1150062054038 (101043 | 1,67
16 | 046 | 0,52 | 0,43 | 0,56 | 0,89 | 0,80 | 0,82 | 4,74 | 4,16 | 0,22 | 0,26 [ 0,39 | 0,28 [ 2,10 | 0,73 | - |2,22|1,43|0,59 | 0,33 | 0,46 | 0,62 | 3,52
17 (128 (165|160 | 179|098 | 1,14 | 053|408 |409 193|133 | 131|200 | 3,08 (1,50 (222 - 094|178 | 154|203 | 180 | 3,58
18 | 083|124 | 149|176 |119|0,71 ({097 | 232|261 (172|061 | 1,40 | 1,78 | 170|062 | 143|094 | - |085]| 1,06 | 151|084 | 230
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ID 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23

19 | 0,41 | 0,88 | 0,84 | 1,33 | 0,92 | 0,49 | 0,81 | 3,06 | 4,12 | 0,98 | 0,31 | 0,80 | 0,99 | 1,28 | 0,54 | 0,59 | 1,78 | 0,85 | - | 0,29 | 0,80 | 0,12 | 2,41
20 | 0,00 |0,76 | 031 | 0,78 | 082|060 059|356 |416|050|0,33|045| 045|181 |038|033]|1,54|106[020]| - |047]|043]|244
21 | 0,62 | 094|047 | 034|125 (044 | 0,79 | 478 | 419 | 0,25 | 0,62 | 0,39 | 0,29 | 2,66 | 1,01 | 0,46 | 2,03 | 1,51 | 0,80 | 0,47 | - | 0,79 | 3,62
22 (063|051 0,73|1,09]|067]|052]094|271|369]|085]|0,33]|0,80|0,94|0,77|043|062]1,80|084|0,12|043[079]| - |24

23 | 2,36 | 3,26 | 293 | 394 (3,33 | 3,22 | 345 | 1,15 | 5,04 | 3,97 | 2,74 | 3,64 | 3,79 | 2,48 | 1,67 | 3,52 | 3,58 | 2,30 | 2,41 | 2,44 | 3,62 | 2,44 -

! Unshnlichkeitsmatrix

ANALYSE 9
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 KONZEPTE




ANALYSE 4

e KONZEPTE
Tab. 28 Clusterzugehorigkeit der Kommunen im Landkreis Schmalkalden-
Meiningen
iD Kommmune Clusterzugehorigkeit
1 Benshausen I
2 Breitungen/Werra I
3 Stadt Brotterode-Trusetal I
4 Fambach I
5 Floh-Seligenthal I
6 Grabfeld I
7 Henneberg I
8 Stadt Meiningen II
9 Stadt Oberhof II
10 Rhonblick I
11 Rippershausen I
12 Rosa I
13 RoBdorf I
14 Stadt Schmalkalden II
15 Stadt Steinbach-Hallenberg I
16 Stepfershausen I
17 Silzfeld I
18 UntermaBfeld I
19 VG Dolmar-Salzbriicke I
20 VG Haselgrund I
21 VG Hohe Rhén I
22 VG Wasungen-Amt Sand I
23 Stadt Zella-Mehlis II
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 QSQ;\I—/?}T%

Fir die Berechnung der Distanzen ist es notwendig, die in Kapitel 6.2 genannten Indikatoren zu
standardisieren, da diese voneinander verschiedene Skalierungen aufweisen. So werden Indikatoren
als Anteil an einem Gesamtbestand gemessen (zum Beispiel Mehrfamilienhduser), wahrend andere
Indikatoren beispielsweise Anteile an der Gesamtbevélkerung oder Geldeinheiten (€) angeben. Die
quadrierte Euklidische Distanz hat jedoch, wie alle DistanzmaBe, die Eigenheit, dass die ermittelte GroBe
der Distanz von den Dimensionen abhdngt, in denen die Variablen gemessen werden. Eine direkte Nutzung
der Werte wiirde daher zu ungewollten Verzerrungen fiihren. Um dies zu vermeiden, wurden alle Werte x;

mithilfe einer linearen Transformation auf das Intervall [0,1] normiert.
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xz' B xmin

xmax o xmin

Das jeweilige Minimum eines Indikators weist dabei den Wert 0 auf, wahrend das entsprechende Maximum
den Wert 1 erhalt. Durch diese Transformation wird sichergestellt, dass die Skala metrisch und die relativen
Abstdnde zwischen den Auspragungen unverandert bleiben.

In der Tabelle 29 sind die mit der linearen Transformation normierten Indikatoren fiir alle Gebiete des
Landkreises Schmalkalden-Meiningen abgetragen.
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Tab. 29 Normierte Indikatoren zur Wohnungsmarkttypisierung
2 <

1 E

& S = g =

Q o ~N = ]

7] (2] 3 i~

2 g g £ £ 2 @ ot

el 1 -

2 o £ 2 & g “ B Ex z g 3 €5 g 3

g c 9 9 c =] o 3 [ s 3 c 3 £

X 5 X = S 2 o £ © oy c £9 1 C @

°T 0 ) S S X0 2 Es ) KT 2> £ =

32 2 2 9 2 o< 2 o2 3 58 £3 3

@S o o () = Qi z 20 @ w o 0 < =
Wohnungsmarkttyp I
Benshausen 0,14 0,18 0,09 0,03 0,22 0,48 0,12 0,00 0,32 0,14 0,52 0,00
Breitungen/Werra 0,31 0,21 0,21 0,13 0,35 0,21 0,34 0,00 0,19 1,00 0,48 0,01
Stadt Brotterode-Trusetal 0,17 0,27 0,28 0,10 0,22 0,45 0,19 0,00 0,20 0,61 0,88 0,04
Fambach 0,21 0,24 0,07 0,03 0,14 0,20 0,53 0,00 0,06 0,75 1,00 0,00
Floh-Seligenthal 0,28 0,16 0,27 0,07 0,18 0,53 0,56 0,00 0,25 0,96 0,29 0,03
Grabfeld 0,24 0,03 0,23 0,05 0,05 0,10 0,77 0,00 0,20 0,25 0,38 0,01
Henneberg 0,28 0,03 0,00 0,03 0,10 0,65 0,65 0,00 0,07 0,39 0,45 0,00
Rhénblick 0,20 0,00 0,11 0,04 0,10 0,20 0,27 0,00 0,09 0,68 0,93 0,00
Rippershausen 0,33 0,12 0,01 0,13 0,30 0,21 0,25 0,00 0,13 0,43 0,33 0,00
Rosa 0,09 0,12 0,01 0,00 0,00 0,34 0,52 0,00 0,00 0,61 0,62 0,00
RoBdorf 0,03 0,01 0,00 0,06 0,28 0,24 0,19 0,00 0,03 0,54 0,95 0,00
Stadt Steinbach-Hallenberg 0,18 0,54 0,22 0,17 0,42 0,29 0,21 0,00 0,48 0,46 0,36 0,01
Stepfershausen 0,18 0,01 0,00 0,06 0,06 0,08 0,00 0,00 0,15 0,57 0,60 0,00
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2 <

o S - 5

g 3 S £ %

2 % o E ) =
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X 3 = = 5 s S E © o'y c = 1 T @

o 9 9 T o x2° E £8 S g5 23 5

38 2 2 9 2 o€ 3 S 2 3 =2 a2 3

o 3 @ @ 7} = Qo z 2T @ w o 0 < -
Siilzfeld 0,41 0,04 0,01 0,17 0,35 1,00 1,00 0,00 0,48 0,36 0,33 0,00
UntermaBfeld 0,58 0,25 0,03 0,20 0,47 0,24 0,60 0,00 0,63 0,14 0,12 0,00
VG Dolmar-Salzbriicke 0,14 0,07 0,43 0,09 0,22 0,18 0,18 0,00 0,17 0,21 0,14 0,00
VG Haselgrund 0,00 0,16 0,24 0,04 0,13 0,37 0,12 0,00 0,31 0,29 0,52 0,01
VG Hohe Rhén 0,09 0,05 0,22 0,03 0,08 0,00 0,45 0,00 0,12 0,29 0,93 0,00
VG Wasungen-Amt Sand 0,20 0,10 0,53 0,14 0,36 0,07 0,27 0,00 0,22 0,46 0,21 0,00
Wohnungsmarkttyp II
Stadt Meiningen 0,59 0,93 1,00 0,62 0,93 0,31 0,24 0,50 1,00 0,11 0,00 0,01
Stadt Oberhof 1,00 0,10 0,05 1,00 1,00 0,04 0,35 0,00 0,81 0,21 0,71 1,00
Stadt Schmalkalden 0,46 0,47 0,92 0,29 0,65 0,11 0,10 0,00 0,48 0,86 0,00 0,01
Stadt Zella-Mehlis 0,09 1,00 0,49 0,31 0,61 0,42 0,15 1,00 0,64 0,00 0,12 0,02

ANALYSE 3

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 KONZEPTE
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Zur Feststellung der konkreten Ahnlichkeit einzelner Gebiete und deren Fusion zu Wohnungsmarkttypen
wird das "Ward-Verfahren" angewendet. Zu Beginn des Verfahrens stellt jede Gebietseinheit einen
einzelnen Cluster dar. Im ersten Schritt werden die Cluster/Gebiete zusammengefiihrt, die ein
vorgegebenes HeterogenitdtsmaB am wenigsten vergroBern. Ziel dieses Verfahrens ist, diejenigen Gebiete/
Cluster zu vereinigen, die sich am dhnlichsten sind, sprich die Streuung (Varianz) innerhalb einer Gruppe
am geringsten erhéhen. So werden mdglichst homogene Gruppen von Gebieten gebildet. Als
HeterogenitatsmaB wird das Varianzkriterium (Fehlerquadratsumme) verwendet, das sich fiir eine Gruppe
von Gebieten (g) wie folgt berechnet:

K

Vg - Z Z(xkjg B )?jg )?

k=1 j=1
mit

xkjg = Beobachtungswert der Variablen (Indikatoren) j (j=1, ..., J) bei Objekt k (fiir alle Objekte
k=1, ..., Kg in Gruppe g),

xjg = Mittelwert Uber die Beobachtungswerte der Variablen j in Gruppe g.

Es werden nun die Cluster fusioniert, die die geringste gesamte Fehlerquadratsumme aufweisen und
daher mdéglichst dhnlich in Bezug auf die Indikatorvariablen sind. Fiir diese neu erstellten Gruppierungen
(Cluster) werden im nachsten Schritt erneut Distanzwerte berechnet. Nun werden wiederum diejenigen
Cluster fusioniert, die die Varianz innerhalb der neu zu bildenden Cluster am geringsten erhdhen, also
diejenige Kombination aus Clustern, die die geringste gesamte Fehlerquadratsumme aufweist. Hierbei
erhoht sich die gesamte Fehlerquadratsumme je Fusionierungsschritt (vergleiche Tabelle 30 und fiir die
Identifikationsnummern (ID) der Gebiete Tabelle 28).

Im ersten Schritt werden also die beiden Gebiete zusammengefiihrt, die den geringsten Distanzwert
aufweisen. Ausgangspunkt des zweiten Fusionsschrittes sind demzufolge nur noch 22 Cluster. Nachfolgend
werden wiederum alle Distanzwerte der verbleibenden Gebiets- und Clusterkombinationen bestimmt.
Es werden wieder diejenigen Gebiete/Cluster fusioniert, deren gemeinsame Fehlerquadratsumme am
geringsten ist, sprich deren einzelne Gebiete sich am meisten ahneln. Durch diese Vorgehensweise wird
sichergestellt, dass die neu gebildeten Cluster in sich so homogen wie mdglich sind.

Diese Fusionierungsschritte werden so lange wiederholt, bis alle Gebiete in einem einzigen Cluster
zusammengefasst werden kdnnen. Die Fehlerquadratsumme erreicht dann ihren hdchsten Wert. Das
bedeutet, dass der letzte verbleibende Cluster - in dem alle vorherigen Cluster zusammengefiihrt wurden
- die hdéchste Heterogenitat aufweist.

Es gilt nun innerhalb dieses Verfahrens den Punkt zu bestimmen, an dem eine sinnvolle Anzahl von
Clustern gebildet wurde, deren interne Heterogenitat jedoch nicht zu hoch ist.
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Tab. 30 Zusammengefiihrte Kommunen bei der Clusterbildung

(s:fxgtitetrii(:::ng Zusammengefiihrte Kommune (ID) Fehlerquadratsumme
1 1 20 0,04

2 10 13 0,09

3 19 22 0,16

4 2 5 0,27

5 4 10 0,39

6 7 12 0,52

7 11 16 0,65

8 3 4 0,80

9 3 21 1,01

10 6 7 1,25

11 1 15 1,50

12 1 11 1,81

13 1 19 2,21

14 17 18 2,68

15 8 23 3,26

16 2 6 3,84

17 2 3 4,70

18 1 2 5,81

19 8 14 6,97

20 1 17 8,49

21 8 9 11,23

22 1 8 17,09

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 ﬁé\ﬁ%?ﬁfm

Zur Bestimmung einer sinnvollen Clusteranzahl wird die Entwicklung der Fehlerquadratsumme
(HeterogenitatsmaB) im Verlauf der Clusterbildung betrachtet.

Abbildung 23 zeigt die jeweilige Fehlerquadratsumme fiir die entsprechende Clusteranzahl. Mit der
Reduzierung der Cluster steigt die Fehlerquadratsumme an und somit die Varianz der Indikatorvariablen
innerhalb der einzelnen Cluster. Eine héhere Heterogenitat innerhalb der Cluster bedeutet, dass sich die
einzelnen Gebiete, die einem Wohnungsmarkttyp zugeordnet werden, beziiglich der Indikatorvariablen
starker unterscheiden. Als Entscheidungshilfe zur Feststellung einer sinnvollen Clusteranzahl dient hier das
"Elbow-Kriterium": Ein Gberproportionaler Anstieg der Fehlerquadratsumme weist dabei auf eine mdgliche
und sinnvolle Anzahl von Clustern hin, wobei inhaltliche Uberlegungen bei der Festlegung der Clusteranzahl
im Vordergrund stehen.
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Abb. 23 Fehlerquadratsummen der Cluster-Losungen fiir die
Wohnungsmarkttypen im Landkreis Schmalkalden-Meiningen
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Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 KONZEPTE

Bei alleiniger Betrachtung der Entwicklung der Fehlerquadratsumme scheint eine Lésung mit drei Clustern
naheliegend. Die Fehlerquadratsumme nimmt beim Ubergang von einer Drei-Cluster-Lésung zu einer
Zwei-Cluster-Losung Uberproportional zu (siehe Abbildung 23). Unter Berlicksichtigung inhaltlicher Aspekte
und lokaler Gegebenheiten ist jedoch fiir eine hinreichende Differenzierung des Wohnungsmarktes eine
Losung mit zwei unterschiedlichen Clustern angemessen. Eine Gliederung in zwei Cluster bietet den besten
Kompromiss zwischen einer mdglichst homogenen Clusterstruktur und einer niedrigen Anzahl an Clustern
(unterschiedliche Wohnungsmarkttypen). Eine Differenzierung in drei oder mehr Cluster ware nur mit
einem geringen Qualitdtsgewinn verbunden, der nétige Erhebungsaufwand fiir die Untersuchung ware
jedoch unangemessen erhoht.

Die Stadt Oberhof wiirde in einer theoretischen Drei-Cluster-Lésung alleine einen Wohnungsmarkttyp
bilden, wdre aber bezogen auf ihre Einwohnerzahl und den Anteil vermieteter Wohnungen zu klein, um
eine statistisch belastbare Fallzahl fiir die Berechnung einer angemessenen Brutto-Kaltmiete generieren zu
kénnen.

Die Tabelle 31 stellt fiir die in der Clusteranalyse ermittelten Wohnungsmarkttypen I und II dar, ob
die Indikatoren im Wohnungsmarkttyp gegeniiber dem Kreisdurchschnitt durchschnittlich, unter- oder
Uberdurchschnittlich ausfallen. Eine Beschreibung der Wohnungsmarkttypen beziehungsweise die
Untergliederung des Wohnungsmarkttyps II erfolgt in Kapitel 6.3.
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Tab. 31 Eigenschaften der Wohnungsmarkttypen1
2 <

1 t

£ | S| 2| 2 2

[ o N = ()

8 | 8| 9| E H £

- 4

Wohnungs- £ g g ] 0 . 5 |l 5o .3 o3 o o
markttyp 5o ] 5 o 5 s E B %5 s SE g 2

25| x| x| 5| 2|gE| &8 |25| £ |Eg|. 8| &

°oE | © ) S S |¥e| 2 |E&5| &g |@oE| 2| ¢

38| 3 | 3| 2| & |e5| 2 |s2| B |E8|22| 3

83| @ | @ | ®» | Z |gG| 2 |2F| @ |fo|oc<]| F
I %) - (9] - - (9] ] %] %) 9] 4]
II + + + + + - - + + - - +

+ Uberdurchschnittliche Indikatorauspragungen gegeniber dem Kreisdurchschnitt.
@ durchschnittliche Indikatorauspragungen gegeniiber dem Kreisdurchschnitt.
- unterdurchschnittliche Indikatorauspragungen gegeniiber dem Kreisdurchschnitt.

! Der in der Clusteranalyse ermittelte Wohnungsmarkttyp II umfasst die Stadte Meiningen, Schmalkalden,
Oberhof und Zella-Mehlis.

. ) . ANALYSEE3
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 KONZEPTE
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Anlage 3
WohnungsgroBenstruktur
im Landkreis Schmalkalden-Meiningen
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Abb. 24 WohnungsgroBenverteilung im Landkreis Schmalkalden-Meiningen
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Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 KONZEPTE

Wird die maximale Wohnflache von 1-Personen-Haushalten von 45 auf 49 m2 erhéht, erhoht sich der Anteil der relevanten Wohnungen fiir 1-Personen-Haushalte
von 10 % auf 25 %.
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Anlage 4
Fragebogen der Mietwerterhebung
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Abb. 25 Fragebogen groBe Vermieter (Seite 1)
ANALYSE (4
Mietwerterhebung Schmalkalden-Meiningen 2015 KONZEPTE

Merkblatt: So verlaufen die Datenerhebungen

Analyse & Konzepte wurde vom Landkreis Schmalkalden-Meiningen beauftragt, eine Erhebung von
aktuellen Mietwerten durchzufiihren. Diese Ubersicht wird benédtigt, um bei den Beziehern des Ar-
beitslosengeldes II die Angemessenheit der Kosten der Unterkunft (KdU) feststellen zu kénnen.

Erhoben werden Mieten von freifinanzierten sowie auch offentlich geforderten Wohnungen.

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

Die Teilnahme ist selbstverstandlich freiwillig, es werden alle Regelungen des Thiiringer Daten-
schutzgesetzes (ThiirDSG) und des Bundesdatenschutzgesetzes (BDSG) strengstens eingehalten.
Samtliche Angaben werden von Analyse & Konzepte ausschlieBlich fir die Mietwerterhebung des
Landkreises Schmalkalden-Meiningen erfasst und ausgewertet; sie werden fiir keine anderen Zwe-
cke verwendet. Zur Gewahrleistung des Datenschutzes werden die Einzelergebnisse streng vertrau-
lich behandelt.

Wenn Sie Riickfragen haben oder weitere Informationen zur Befragung erhalten mdchten,
wenden Sie sich gern an unser Info-Telefon: 040 / 485 00 98 - 88

Und so verlauft die Erhebung:

Wir setzen uns in den nachsten Tagen mit Thnen persénlich in Verbindung. Sollten Sie nicht der
richtige Ansprechpartner sein, so wére es sehr hilfreich, wenn Sie uns den richtigen Ansprech-

partner nennen kénnten.

Wir benétigen von Thnen als Vermieter zwei Dateien. Diese Vorgehensweise ist wichtig, um den
Anforderungen des Datenschutzes zu geniligen. Die erste Datei umfasst eine Adressliste Ihres
Wohnungsbestandes im Landkreis Schmalkalden-Meiningen. Diese Liste benétigen wir, damit die
Mieten der dort wohnenden Haushalte im Rahmen einer zusatzlichen Mieterbefragung nicht noch-
mals erhoben werden.

Die zweite Liste umfasst Mietinformationen, wobei der Mietername und die Adresse nicht benétigt
werden. Welche Informationen wir bendtigen, kénnen Sie der Riickseite dieses Schreibens ent-
nehmen. Gern mailen wir Thnen die Struktur der Erhebungstabellen zu. Wir hoffen und gehen da-
von aus, dass Ihnen Ihre EDV diese Informationen mittels einer Datenbankabfrage zur Verfligung
stellen kann, sodass fiir Sie der Aufwand {iberschaubar sein sollte.

Damit die Vergleichbarkeit der Mieten gewahrleistet ist, bendtigen wir die Hohe der Netto-
Kaltmiete und der zu zahlenden Vorauszahlungen fiir die kalten Betriebskosten und fiir die Heizkos-
ten zum Stichtag 01.08.2015.

Wir benétigen die Daten von Ihnen bis zum 21.09.2015. Die Art der Dateniibergabe werden wir
mit Thnen im persdnlichen Gesprach vereinbaren.

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

Ein Musterfragebogen befindet sich auf der Riickseite,
bitte wenden!

ANALYSE & KONZEPTE GmbH, GasstraBe 10, 22761 Hamburg, www.analyse-konzepte.de

ANALYSEE3
KONZEPTE

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015
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Abb. 26 Fragebogen groBBe Vermieter (Seite 2)
ANALYSE
-2- KONZEPTE
Musterfragebogen

Nach Kontaktaufnahme durch Analyse & Konzepte
erhalten Sie eine Excel-Vorlage.

Tabelle 1 Bestandsiibersicht

Plz Ort StraBe Hausnr. Hausnr.-Zusatz

Tabelle 2 Mietwerterhebung

Stadt- oder Gemeindename

Handelt es sich um ein Einfamilienhaus? [JJa [ Nein

Baujahr des Wohngeb&udes

Energieverbrauch gemaB verbrauchsorientiertem Ener-
gieausweis (kWh/m2a)

Verfiigt die Wohnung (iber ein Bad und eine Sammelheizung
(Fernwarme, Etagen-, Ol-, Gas-, Nachtspeicherheizung)? [J3a []Nein

Datum des Mietvertragsbeginns

Datum der letzten Mietanderung
(bezogen auf die Netto-Kaltmiete)

Wohnflache der Wohnung I m2
Hohe der Nettokaltmiete in € am 01.08.2015
(inkl. Modernisierungsumlage, ohne Stellplatzmiete etc.) ., €
Hohe der kalten Betriebskostenvorauszahlung am
01.08.2015 (ohne Sonderzahlungen wie z. B Nachzahlun-
gen oder Garagenmiete) . €
Beinhaltet die Vorauszahlung fiir die kalten Betriebskosten
auch die Kosten fiir Wasser- und Abwasser? [J3a [ Nein
Héhe der Heiz- und Warmwasserkostenvorauszahlung am
01.08.2015 o €
Beinhaltet die Vorauszahlung fiir die Heizkosten auch die
Kosten fiir die Bereitung von Warmwasser? [J3a [ Nein
Energietrager al

[]Gas

[] Fernwarme

[] Holz

[] sonstiges

ANALYSE 3
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 KONZEPTE
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Abb. 27 Fragebogen kleine Vermieter (Seite 1)
ANALYSE 3
Mietwerterhebung Schmalkalden-Meiningen 2015 KONZEPTE

Merkblatt: So verlaufen die Datenerhebungen

Analyse & Konzepte wurde vom Landkreis Schmalkalden-Meiningen beauftragt, eine Erhebung von
aktuellen Mietwerten im Kreisgebiet durchzufiihren. Diese Ubersicht wird bendtigt, um fiir den Be-
reich der sozialen Leistungen (Kosten der Unterkunft) das &rtliche Mietpreisniveau feststellen zu
kénnen.

Erhoben werden Mieten von freifinanzierten sowie 6ffentlich geforderten Wohnungen.

Damit die Ergebnisse reprasentativ sind, ist es wichtig, dass Sie als Vermieter an der Erhebung
teilnehmen. Die sich in Ihrem Eigentum bzw. Ihrer Verwaltung befindlichen Geb&ude wurden fiir
die Erhebung in einem reinen Zufallsverfahren ermittelt.

Bitte beantworten Sie den Fragebogen nur, wenn Sie als Vermieter tétig sind. Wir méchten Sie bit-
ten, uns fir alle in den jeweiligen Objekten befindlichen, vermieteten Wohnungen die benétigten
Daten zur Verfiigung zu stellen. Beantworten Sie bitte alle Fragen. Nur so kénnen wir priifen, ob
die Wohnung erhebungsrelevant ist. Bei Bedarf kénnen Sie eine Erhebungstabelle als Excel-Datei
auf unserer Internetseite herunterladen. Die Excel-Datei finden Sie unter:
https://dl.analyse-konzepte.de/sm

Die Teilnahme ist selbstversténdlich freiwillig, es werden alle Regelungen des Thiiringer Daten-
schutzgesetzes und des Bundesdatenschutzgesetzes strengstens eingehalten. Die Vorgehensweise
ist mit dem Datenschutzbeauftragten des Landkreises abgestimmt. Samtliche Angaben werden von
Analyse & Konzepte ausschlieBlich fiir die Mietwerterhebung des Landkreises Schmalkalden-
Meiningen erhoben und ausgewertet; sie werden fiir keine anderen Zwecke verwendet. Zur Ge-
wahrleistung des Datenschutzes werden die Einzelergebnisse streng vertraulich behandelt.

Bitte geben Sie bei Riicksendung keinen Absender an!

Wenn Sie Riickfragen haben oder weitere Informationen zur Befragung erhalten méchten,
wenden Sie sich gern an unser Info-Telefon: 040 / 485 00 98 - 88

Und so verlauft die Erhebung:

Sie sind Eigentiimer/ Verwalter eines oder mehrerer Objekte mit vermieteten Wohneinheiten. Bitte
tragen Sie in den Erhebungsbogen fiir jede vermietete Wohnung die entsprechenden Informatio-
nen und Daten ein. Tun Sie dieses bitte so genau wie mdoglich.

Damit die Vergleichbarkeit der Mieten gewahrleistet ist, benétigen wir zum Stichtag 01.08.2015
die Hohe der Netto-Kaltmiete und die Abschlagszahlungen fiir die kalten Betriebskosten sowie die
Heizkosten.

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

Per Fax: 040 / 485 00 98 - 98
Per E-Mail: mieten@analyse-konzepte.de
Per Post: (bitte nutzen Sie den beiliegenden Freiumschlag)

Analyse & Konzepte GmbH
GasstraBe 10
22761 Hamburg

Bei Bedarf kdnnen Sie den Erhebungsbogen auch gern als Excel-Datei auf unserer Internetseite
herunterladen: https://dl.analyse-konzepte.de/sm

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

Der Fragebogen befindet sich auf der Riickseite, bitte wenden!

ANALYSE & KONZEPTE GmbH, GasstraBe 10, 22761 Hamburg, www.analyse-konzepte.de, 040 / 4850098 - 0

ANALYSE 3
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 KONZEPTE
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Abb. 28 Fragebogen kleine Vermieter (Seite 2)
Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen ANALYSE
Bitte zuriicksenden bis zum 21.09.2015 KONZEPTE
Wohnung | Wohnung | Wohnung | Wohnung | Wohnung
1 2 3 4 5
Stadt- oder Gemeindename ort
(StraBenname nicht notwendig!)
Baujahr des Gebaudes Jahr
Nutzen Sie die Wohnung fiir sich selbst? J?
Nein

Ist die Wohnung Teil eines Wohnheimes, eines Ja
sonstigen Heimes oder einer heimdhnlichen Un-

terkunft? Nein
Handelt es sich bei der Wohnung um eine Ja
Werks-, Dienst- oder Bedienstetenwohnung fiir N
die eine reduzierte Miete gezahlt wird? Nein
Ist die Wohnung laut Mietvertrag zu Ja
(teil)gewerblichen Zwecken vermietet? Nein
\Wird die Wohnung als méblierte oder teilmdblier- Ja

te Wohnung vermietet? (nicht gemeint sind Kii-

chenmébel und/oder Einbauschréinkeg Nein

Ist die Wohnung an einen Angehérigen oder na- Ja
heren Verwandten preisgiinstiger vermietet? Nein
" . . . Ja
Verfiigt die Wohnung liber ein Bad? .
Nein
st eine Sammelheizung (Fernwarme, Etagen- Ja
Ol-, Gas-, Nachtspeicherheizung) vorhanden? Nein
. . . ) Ja
Befindet sich ein WC in der Wohnung? i
Nein
Datum des Mietvertragsabschlusses tt.mm.jj
Datum der letzten Mieterh6hung tt.mm.jj
Wohnflache der Wohnung In m2

Nettokaltmiete (inklusive etwaiger Modernisie-
rungszuschldge, ohne Untervermietungszuschla- In€
ge, Stellplatzkosten) am 01.08.2015

Hohe der monatlichen Vorauszahlung fiir die kal-

ten Betriebskosten am 01.08.2015 Dtz

Enthalten die kalten Betriebskosten die Wasser- Ja

und Abwasserkosten? Nein

Héhe der monatlichen Vorauszahlung fiir die In€

Heizkosten am 01.08.2015

Sind in den Heizkosten die Kosten fiir die Erstel- Ja

lung von Warmwasser enthalten? Nein

Energietrager (1=0I, 2=Gas, 3=Fernwarme, 1-5
4=Holz, 5=Sonstiges)

Wenn vorhanden: Energieverbrauch gemaB ver- kWh/m2a

brauchsorientiertem Energieausweis

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

ANALYSE 3
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Schmalkalden-Meiningen 2015 KONZEPTE




