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1. Aufgabenstellung und Vorgehensweise

Das System der Mindestsicherung in Deutschland griindet seit Januar 2005 auf drei Saulen,
der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende (SGB |l), der Sozialhilfe (SGB XIl) und dem Asylbe-
werberleistungsgesetz (AsylbLG). Ein zentrales Element aller drei Bereiche ist die Gewéh-
rung der Kosten fir Unterkunft (KdU). Dieser Begriff wurde durch die Novellierung des SGB
2011 zwar durch "Bedarfe fiir Unterkunft" ersetzt, soll aber im Folgenden weiterhin verwen-
det werden, da er mittlerweile sowohl als solcher wie auch in Zusammensetzungen wie

"KdU-Regelung" als eigenstandiger Begriff etabliert ist.

Zu den Kosten der Unterkunft zdhlen die Grundmiete und die kalten Betriebskosten. Das
System der Mindestsicherung lUbernimmt die tatsachlichen Kosten fiir Unterkunft bis zur
Hohe der ,angemessenen” Kosten (§ 22 Abs. 1 Satz 1 SGB Il). Die ,Angemessenheit” in Be-
zug auf WohnungsgroRe, Ausstattung und Mietpreis wurde vom Gesetzgeber nicht spezifi-
ziert, sondern es obliegt den jeweiligen kommunalen Trdgern, diese unter Beriicksichtigung
der Gegebenheiten vor Ort in einem schllissigen Konzept zu definieren.

Fir ein solch schliissiges Konzept hat das BSG ein Anforderungs- und Priifungsschema ent-
wickelt (vgl. BSG, Urteil vom 22.09.2009 - B 4 AS 18/09 R). Ausgangspunkt des schliissigen
Konzepts ist eine eigenstandige Datenerhebung - die sogenannte Mietwerterhebung. Die
Mietwerterhebung muss den relevanten Wohnungsmarkt im gesamten Vergleichsraum -
dem Kreis Herzogtum Lauenburg - reprdsentativ und empirisch valide abbilden. Der so
gewonnene Datensatz ist unter Einhaltung anerkannter mathematisch-statistischer Grunds-

dtze auszuwerten.
Dazu gehoren unter anderem

O eine nachvollziehbare Definition des Gegenstandes der Beobachtung,
0 Angaben iiber den Beobachtungszeitraum,

O Festlegung der Art und Weise der Datenerhebung,

O Angaben iiber die gezogenen Schliisse.

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

spiegeln.

Ziel des vorliegenden Konzeptes ist es, basierend auf einer breiten empirischen Basis, fiir
den Kreis Herzogtum Lauenburg rechtskonforme Mietpreisrichtwerte transparent und rea-
litatsgerecht zu ermitteln und daraus die angemessenen Wohnkosten fiir KdU-Bezieher
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nachvollziehbar abzuleiten. Die methodischen Grundlagen, der Ablauf der Untersuchung
sowie die Ergebnisse der Mietwerterhebung zur Ermittlung von Mietpreisrichtwerten wer-

den zu diesem Zweck detailliert dargestelit.

Zentrales Element der Analyse ist die raumliche Untergliederung des Vergleichsraums (Kreis

Herzogtum Lauenburg) in Teilrdume, der drei Zielsetzungen zu Grunde liegen:

1. Die einzelnen Teilrdume sollten méglichst groR sein, um fiir die Bedarfsgemein-
schaften ein ausreichend groRes Angebot an Mietwohnungen sicherzustellen. Zu-
gleich sichert eine ausreichende GroRe auch die notwendige Anzahl von erhe-
bungs-fahigen Daten, aus denen die Ergebnisse des Konzepts errechnet werden

kénnen (,GroRenpostulat”).

2. Die einzelnen Teilrdume sollten méglichst kiein sein, um den Bedarfsgemeinschaf-
ten die Moglichkeit zu geben, ihre bisherigen sozialen Beziehungen und ihre inf-
rastrukturelle Einbindung (etwa Schule oder Arbeitsplatz) ohne gréRere Einschran-

kungen aufrecht zu erhalten (,Nahepostulat®).

3. Die einzelnen Teilrdume sollten méglichst homogen sein, um eine Gettobildung
zu verhindern, die aus einer einheitlichen Mietobergrenze bei gleichzeitig raumlich
sehr heterogenen tatsdchlichen Mieten resultieren wiirde (,Homogenitétspostu-
lat").

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

fung der konkreten Situation.

In den folgenden Kapiteln werden daher zur Definition der abstrakten Angemessenheit zu-
nédchst die Konzeption und die einzelnen Schritte der Vorgehensweise vorgestellt, woran

sich die ausfiihrliche Beschreibung der Ergebnisse anschlieRt.

2. Datenquellen und Datenschutz

Die Grundlage des Konzepts ist - gemaR den Anforderungen des BSG - eine eigene Daten-
erhebung, da andere, vergleichbare Daten wie etwa ein Mietspiegel im Kreis Herzogtum
Lauenburg nicht existiert. Fiir eine solche Datenerhebung gibt es keine gesetzlichen Vor-
gaben, daher hat Koopmann Analytics ein eigenes Verfahren entwickelt, das auf Befragun-

gen bei Mietern und Vermietern auf freiwilliger Basis griindet.

Die von Koopmann Analytics durchgefiihrte Mietwerterhebung beriicksichtigt sowoh! An-
gebots- als auch Vergleichsmieten. Damit ist die Grundlage fiir entsprechende Schlussfol-

gerungen gelegt, mit Hilfe derer - entsprechend der Rechtsprechung des BSG (Urteil vom
2
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11.12.2012 - B 4 AS 44/12 R) - im Rahmen des Verfahrens die Angemessenheit ermittelt

werden kann.

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

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

Elemente:

Mietvertrags-

Gemeinde | Wohnflache | Grundmiete Betniebskqs-tenr.l_"Heiizkos_ten'-_ s

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

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

Daten.

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

der Projektbearbeitung folgende Punkte umgesetzt:

. Erstellung eines Datenschutzkonzeptes,

0 Nutzung der Erhebungsdaten ausschlieRlich zur Erstellung der Mietwerterhebung
fiir den Kreis Herzogtum Lauenburg,
Sicherung der betroffenen Verzeichnisse und Dateibereiche durch Passworter,

O Umgehende Léschung aller nicht mehr benétigten personenbezogenen Daten
(Adressdaten),

0 Verpflichtung aller beteiligten Mitarbeiter zur Einhaltung des Datenschutzes gemiR
§ 5 BDSG.

Die anonymisierten Originaldaten werden nur bei Streitfallen herangezogen. Dabei wird si-
chergestellt werden, dass sie nur von berechtigten Personen, die auf die Einhaltung des

Datenschutzes zu verpflichten sind, genutzt werden kénnen.

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

gende Angaben:
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— Informationen zur Entstehung und Struktur der Daten
- Schlussfolgerungen und Auswertungen auf der Grundlage der Daten

— Darstellung der Verteilung der Mietwerte

Da die Ergebnisse nur in aggregierter Form dargestellt werden, sind eigentiimerspezifische

Auswertungen nicht moglich.

Der flir den Kreis Herzogtum Lauenburg zustiandige Datenschutzbeauftragte wurde im Vor-
feld der Erhebung liber die Vorgehensweise und die verwendeten Daten informiert. Weiter-
hin wurde die Nutzung der Adressdaten und die Form des Versands der Anschreiben mit

dem ULD Schleswig-Holstein abgestimmt.

3. Erhebungsobjekte der Untersuchung

3.1 Vergleichsraum

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

deutung aufweisen '.

Auf der einen Seite steht die fiir Untersuchungen bestehende grundlegende Notwendigkeit,
dass neben der Festlegung des Gegenstandes der Beobachtung auch der Beobachtungs-
raum definiert werden muss. Nur wenn dieser Raum festgelegt worden ist, besteht die Még-
lichkeit, die empirischen Grundlage, auf der die Berechnungen zur Bestimmung der Ange-
messenheit von Bedarfen flir Unterkunft beruhen, bewerten zu kénnen. Hierdurch soll si-
chergestellt werden, dass nicht nur in bestimmten, moglicherweise besonders preiswerten
Teilrdumen (Stadtteile, bzw. einzelne Kommunen eines Kreises) Mietdaten erhoben werden.
Im Falle von (Land-)Kreisen wird dies jeweils das gesamte Kreisgebiet sein, im Falle von
kreisfreien Stadten das gesamte Stadtgebiet. Damit entspricht der Gegenstand der Beobach-
tung jeweils dem Zustandigkeitsbereich des Leistungstragers. Durch die Benennung eines
Vergleichsraums als Festlegung des Betrachtungsraums wird gewéhrleistet, dass die Erhe-
bung von Mietdaten im gesamten Betrachtungsraum stattfindet und die Datengrundlage
nicht durch eine Vorauswahl einzelner Gemeinden (Kreise) oder Stadtteile (kreisfreie Stidte)

verzerrt wird.

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

4
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Auf der anderen Seite wird der Begriff Vergleichsraum fiir den rdumlichen Bereich verwen-
det, der fir den Schutz des sozialen, persdnlichen Umfelds einer Bedarfsgemeinschaft im

Falle einer unangemessenen Miete steht.

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

tanzen als zumutbar, wie sie auch Arbeitssuchenden zugemutet werden.

Die Ausschopfung dieser zeitlichen Distanzen wirde Vergleichsraume erméglichen, die
nicht im Sinne der Leistungstrager liegen. Diese Vorgehensweise wiirde zudem der vom
BSG geforderten Vermeidung von Segregation entgegenwirken. Dabei orientiert sich das
BSG bei seinem Ansatz einer Vergleichsraumbildung weniger an den Rahmenbedingungen
des jeweiligen regionalen Wohnungsmarktes, wie sie in der Vergangenheit durch die Bil-
dung von Wohnungsmarkttypen berlcksichtigt wurden, als an der riumlichen Nidhe von
Gemeinden zueinander. Die Definition von Vergleichsraumen (als Verweisungsgebiet) er-
folgt auf Gemeindeebene bzw. wenn diese nicht ausreichend groB sind, auf der néichst gré-
Reren Verwaltungseben (z.B. Amter, Verwaltungsgemeinschaften).

Die Bedeutung des Vergleichsraums als Verweisungsgebiet kommt immer dann zum Tra-
gen, wenn einzelne Gemeinden selbst nicht liber einen ausreichend groRen Wohnungs-
markt verfiigen und somit keinen eigenstandigen Vergleichsraum bilden kénnen. Wiahrend
bei kreisfreien Stadten immer davon ausgegangen werden kann, dass deren Mietwohnungs-
bestdnde ausreichend groR sind, um einen eigenstandigen Wohnungsmarkt und damit ei-
nen eigenstdndigen Vergleichsraum bilden zu kénnen, verfiigen Gemeinden in den Kreisen

oftmals nicht (iber diese MindestgroRe.

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

dann auch ein Angebot besteht.

Der Vergleichsraum kann dabei aus mehreren Gemeinden bestehen, wenn die Gemeinde,
in der sich der Wohnsitz der Bedarfsgemeinschaft befindet, keine ausreichende GréRe fiir

eine eigenstindige Analyse aufweist.

Im Ubrigen besteht immer die Méglichkeit, Extremfille (Einzelfille) im Rahmen der Einzel-
fallpriifung zu beriicksichtigen. Eine fiir alle Fille zutreffende Einzelfallgerechtigkeit schon

5
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im Rahmen der Standardpriifung herzustellen, ist nicht méglich bzw. hétte zur Folge, dass
der teuerste Vergleichsraum jeweils den Mietpreisoberwert fiir alle Regionen bestimmen

wirde.

Als GroRe fiir einen Vergleichsraum wird eine Einwohnerzahl von mindestens 10.000 Ein-
wohner angesehen, wobei diese in landlichen Bereichen mit einem sehr hohen Anteil an
selbstgenutzten Eigentum auch deutlich gréRer sein kann.? Bei zu kleinen Vergleichsriu-
men ist die Bedeutung des Zufalls, ob tiberhaupt entsprechender Wohnraum zur Verfiigung
steht, zu groR. Damit verbunden ist der Umstand, dass aufgrund fehlender Mietangebote
die tatsdchliche Miete Glbernommen werden muss, unabhingig davon, ob diese den Markt-
gegebenheiten bei der Betrachtung tber einen langeren Betrachtungszeitraum (z.B. 6 Mo-
nate als einen Betrachtungszeitraum, fir die eine Ubernahme einer Giber den Mietpreisricht-

werten liegende Miete gewahrt werden kann) entspricht.

Koopmann Analytics hat den Umfang der Datenerhebung so angelegt, dass méglichst viele
Mietdaten erhoben werden. Sowohl auf Ebene des Kreises als auch auf Ebene der Vergleichs-

rdume konnten daher mehr als 10 % des Mietwohnungsbestandes erhoben werden.

2 Bei der Definition eines ausreichend groRen Vergleichsraumes im Sinne eines potenziellen
Verweisungsraumes miissen mehrere Faktoren beriicksichtigt werden. Zu nennen sind hier der abso-
lute und relative Anteil von Mietwohnungen am Gesamtwohnungsbestand, die Fluktuationsrate im
Mietwohnungsbestand, aber auch die Erwartung der Sozialrichter, wie viele Anzeigen fiir den Nach-
weis einer Verfligbarkeit erwartet werden.

So betrédgt die MindestgréRe fir einen Wohnungsmarkt, fir den jeden Monat 10 Anzeigen nachgewie-
sen werden sollen, rd. 10.000 Einwohner. Diese Anzahl ergibt sich aus den folgenden Annahmen:

Nur die Hélfte der Wohnungen wird tber Anzeigen in der Tagespresse oder im Internet vermarktet.
Dies bedeutet, es sind tatsdchlich 20 Wohnungen vermietbar, wenn 10 Wohnungen erhoben werden

koénnen.

Bei der durchschnittlichen Fluktuationsrate von 10 % (schwankender Anteil in Abhéngigkeit von der
Attraktivitdt des jeweiligen Wohnungsmarktes) bedeutet dies, dass rd. 200 Mietwohnungen vorhan-
den sein soliten. Bei funf WohnungsgroRenklassen und einer Gleichverteilung der Wohnungen iiber
die fiinf WohnungsgréRenklassen, ergibt dies eine Mindestanzahl von 1.000 Wohnungen. Unter der
Annahme, dass in Landkreisen der Anteil von Selbstnutzern mindestens 50 % betrigt, bedeutet dies,
dass 2.000 Wohnungen im Vergleichsraum vorhanden sein sollten. Im Idealfall sollte die Mindestein-
wohnerzahl rd. 6.000 (400 Wohnungen *1 Personenhaushalt +400 Wohnungen *2 Personenhaushalt
+ 400 Wohnungen * 3 Personenhaushalt +400 Wohnungen * 4 Personenhaushalt + 400 Wohnungen
* 5 Personenhaushalt) Einwohner umfassen. Da aber der Eigentumsanteil in solch kleinen Gemeinden
eher héher liegt und die HaushaltsgroRen ebenfalls nicht gleichverteilt sind, sollte ein Vergleichsraum
eine MindestgréRe von 10.000 Einwohnern haben.

6
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Die Datenerhebung fiir den Kreis Herzogtum Lauenburg fand im gesamten Zustandigkeits-
bereich statt. Im Vorfeld der Erhebung wurden keine Gebiete definiert, die bei der Erhebung
unberiicksichtigt blieben. Ein entsprechender Nachweis erfolgt aus Datenschutzgriinden
(Verbot der Nutzung von genauen Adressdaten) iiber die Erfassung des Gemeindenamens.
Bei Bedarf kann der Nachweis einer flichendeckenden Erhebung zuséatzlich mittels Postleit-

zahlen erbracht werden.

Das vorliegende Gutachten hat fiir die Definition von Vergleichsraumen im Sinne eines
Schutzbereiches fiir Bedarfsgemeinschaften ein mehrstufiges Verfahren angewandt.

Durch diese Vorgehensweise wird sowohl der Schutzzweck eines Vergleichsgebiets beriick-
sichtigt als auch der Intention des Gesetzgebers gefolgt, dass die staatlichen Transferleis-
tungen durch unangemessene Mietzahlungen den Wohnungsmarkt nicht negativ beeinflus-

sen sollen.

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

nungsangebot darstellen zu kénnen.

Die Vorgehensweise im Vergleich zum schliissigen Konzept 2013 wurde bezgl. der Ver-
gleichsraumbildung geéndert. Diese Anderung basiert auf Entscheidungen der Sozialge-
richte, die die Wohnungsmarkttypen mit Vergleichsraumen gleichgesetzt haben. Im schlis-
sigen Konzept des Jahres 2013 erstreckte sich der Vergleichsraum 1 iber das gesamte
Kreisgebiet in Siid-Nord-Richtung. Auch wurden stddtische Gemeinden aufgrund ahnlicher
Mietmarkte zusammengefasst. Wenngleich die Angemessenheitsgrenzen aus wirtschaftli-
cher Sicht korrekt ermittelt wurden, flihrte die falschliche Gleichsetzung von Wohnungs-
markttyp und Vergleichsraum dazu, dass die theoretische Mdglichkeit bestand, Bedarfsge-
meinschaften von Nord nach Sid zu verweisen. Dass der homogene Wohn- und Lebensbe-
reich im Rahmen der konkreten Priifung kleiner ist, da nur dieser die tatsachlichen Lebens-

umstande beriicksichtigen kann, blieb unbericksichtigt.

In einem ersten Schritt wurden daher flir das schliissige Konzept 2017 alle Gemeinden
identifiziert, die alleine Gber einen ausreichend groRen Wohnungsmarkt verfiigen. Im Kreis

Herzogtum Lauenburg sind dies die Gemeinden:

e Ratzeburg

e Mélin

e Schwarzenbek
e Geesthacht

e lLauenburg
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Fiir die weitere Vergleichsraumbildung wurde eine Clusteranalyse angewandt. Die Cluster-
analyse untersucht, bei welchen Gemeinden dhnliche Strukturen bestehen, die eine Zusam-

menfassung auch aus wohnungsmarktpolitischer Sicht sinnvoll erscheinen lassen.

Unter Cluster sind Aggregierungen von Gemeinden zu verstehen, die dhnliche Rahmenbe-
dingungen aufweisen, aus denen sich wiederum &dhnliche Mietniveaus ergeben. Diese Fak-
toren beschreiben Typen von Wohnungsmarkten, in denen vergleichbare Bedingungen fir

die Herausbildung (d. h. Angebot und Nachfrage) von Mietwohnungen herrschen.

Dies folgt der Uberlegung, dass in den einzelnen Kreisen in der Regel kein einheitlicher
Wohnungsmarkt mit Giberall ahnlichen Mieten existiert, sondern unterschiedliche Markte
mit unterschiedlichen Mietpreisniveaus vorhanden sind. So ist der Wohnungsmarkt in einer
Kreisstadt zumeist, sowohl hinsichtlich des Wohnungsangebotes als auch der Mietpreise,
ein anderer als in |ldndlichen Bereichen oder in den Randbereichen von zentralen Orten.
Nicht zuletzt kénnen sich auch nicht benachbarte Gemeinden hinsichtlich ihrer Wohnungs-

markte strukturell dhneln.

Dieses Zusammenfassen von Gebieten gleicher Wohnungsmarkt- und Mietpreisstrukturen

wird im Konzept von Koopmann Analytics als Mietcluster bezeichnet.

Neben diesem inhaltlichen Grund gibt es auch einen empirisch-methodischen Grund, ein-
zelne Gemeinden zusammenzufassen: Insbesondere in kleinen, landlichen Kommunen, die
stark von selbst genutztem Wohneigentum gepragt sind, ist der Mietwohnungsmarkt sehr
klein und die Falle von Neuvermietungen sind oft gering. Es ist in diesen Fallen daher kaum
maoglich, fur kleine Kommunen, im Sinne der mathematisch-statistischen Grundséitze, eine
empirisch ausreichende und belastbare Fallzah! zu generieren. Methodisch ublich ist es
daher, dhnlich strukturierte Gebiete zusammenzufassen und so reprasentative Fallzahlen
fir die Kommunen zu erhalten. Auf die Mdglichkeit des empirischen Zusammenfassens
verweist auch das BSG in seinem Urteil vom 7. November 2006 (B 7b AS 10/06 R): "Bei der
Bildung des rdumlichen VergleichsmaRstabs kann es - insbesondere im landlichen Raum -
geboten sein, groRere Gebiete als Vergleichsgebiete zusammenzufassen, wahrend in gré-
Reren Stddten andererseits eine Unterteilung in mehrere kleine Vergleichsgebiete, die kom-
munalrechtlich keine selbststandigen Einheiten darstellen, geboten sein kann".

Das Zusammenfassen strukturell dhnlicher Gemeinden fiihrt dazu, dass, wenn die in einer
Gemeinde erhobenen Mietwerte fiir sich allein nicht ausreichend fiir die genauere Analyse

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

Das von Koopmann Analytics entwickelte Verfahren beriicksichtigt strukturelle Unter-
schiede auf kleinraumiger Ebene und gewahrleistet gleichzeitig eine ausreichende GroRe,
um statistisch aussagekréaftige Auswertungen durchfithren zu kénnen. Die Mietcluster sind

8
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damit die rdumliche Einheit eines bestimmten Typs von Kommunen, die tber strukturell

dhnliche Faktoren der die Miethdhe bestimmenden Merkmale verfligen.

Diese Vorgehensweise vermeidet zudem, dass - bezogen auf den Wohnungsmarkt - teure
Kommunen mit giinstigen Kommunen zusammengefasst werden und so die bestehenden
Mietunterschiede konzeptionell nivelliert und Segregationstendenzen verstarkt werden.
Eine Nivellierung wiirde einerseits dazu fiihren, dass die gemittelte Hochstmiete das Ange-
bot fir Bedarfsgemeinschaften aus einem teuren Wohnungsmarkt, der Teil eines nivellier-
ten Teil-raums ist, reduzieren wiirde, indem die Bedarfsgemeinschaften auf Wohnungen mit
dem Mietniveau des Teilraumdurchschnitts beschrankt waren. Anderseits konnten Bedarfs-
gemeinschaften aus eher niedrigpreisigen Wohnungsmarkten Wohnungen nachfragen, die
weitaus teurer sind als es dem Mietniveau fiir Nicht-Bedarfsgemeinschaften entspricht, was
somit zu einer Verzerrung lokaler Wohnungsmarkte fiihren kénnte. Nicht zuletzt beschleu-
nigt eine Nivellierung sehr heterogener Méarkte auch die nicht gewlinschte soziale Segrega-

tion insbesondere in den héherpreisigen Teilmarkten.

Die Clusteranalyse ergab, dass sich die Gemeinde Wentorf und das Amt Hohe Elbgeest be-
ziglichen der Strukturen ihres Wohnungsmarktes sehr ahnein. Daher wurde diese benach-
barten Raume zu einem Vergleichsraum zusammengefasst. Auch die Zusammenfassung
der ebenfalls benachbarten Amter Biichen und Schwarzenbek-Land zu einem ausreichend
groRen Vergleichsraum wurde durch die Clusteranalyse bestétigt. Die durch die Clusterana-
lyse zusammengefassten nérdlichen Amter Berkenthin, Sandesneben-Nusse und Breiten-
felde wurden aufgrund der rdumlichen Ndahe erganzt um das Amt Lauenburgische Seen.
Aufgrund der raumlichen Lage wurde das Amt Litau der Gemeinde Lauenburg zugeordnet.
Die Gemeinde Litau umschlieRt die Gemeinde Lauenburg auf dem Gebiet von Schleswig-

Holstein.

Trotz der Zusammenfassung von Amtern, die erst statistisch gesicherte Aussagen zulassen,
kénnen nicht immer ausreichend groRe Fallzahlen ermittelt werden. Dies ware z.T. erst bei
einer noch stirkeren Aggregierung der Amter moglich, die jedoch die Vergleichsrdume not-
wendiger Weise vergroRern miissten. Der Ansatz von Koopmann Analytics versucht jedoch,
die Vergleichsraume moglichst klein zu definieren. Gleichzeitig miissen diese ausreichend

groR sein, um einen ausreichend groRen Wohnungsmarkt darstellen zu kénnen.

%
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Anders als die Wohnungsmarkttypen 2013 kénnen die 2017 gebildeten Zusammenfassun-

gen als homogener Wohn- und Lebensbereich betrachtet werden.

Quelle: Mietwerterhebung Kreis Herzogtum Lauenburg 2016

10

KOOPMANN ANALYTICS KG



A
2 %
N P U
1 & % 'q
. i bl
"’(_a‘ / 5 %4
e A L ‘4
LI e e
ﬁ{‘ ] Amiloxﬁf.\uxokcmSeen
{ .' T Y T 5N
- . Am enlﬁs h s,
P2 D s, s."’ 'L : 2
M—wfm\d. e el
gomendettel . 4 2. ’
"'07' <y, ]
ﬁ' W Amt Buchen
t ST b i
&“,'{?“.Ew v ]
. %
N
A 'Arm.lmm'
" e L5km |

Karte 2: Vergleichsrdume Kreis Herzogtum Lauenburg 2016
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3.2 Definition des Gegenstandes der Beobachtung

Erhebungsgegenstand der Untersuchung sind Mietwohnungen, die fir jedermann zugiang-
lich sind, die nicht kurzfristig fir den Abriss vorgesehen sind und die mindestens einen
einfachen Wohnungsstandard aufweisen.

Unberiicksichtigt bleibt dabei, in welchen Gebaudetypen (Einzelhaus, Reihenhaus oder auch
Geschosswohnungsbau) sich die Wohnung befindet. Hingegen bleiben ,Wohnungen" in Gar-

tenhdusern, Wohnmobilen oder dhnliches unberiicksichtigt.

Unberiicksichtigt bleiben ebenfalls Wohnungen, die unter nicht marktiiblichen Bedingun-
gen vermietet werden. Beispielhaft zu nennen sind Freundschaftsmieten, Mieten mit ge-
werblicher Nutzung oder Mieten, die sich ausschlieRlich an bestimmte Zielgruppen (z.B.
betreutes Wohnen, Studentenheim, Werkswohnungen u 4.) wenden (vgl. Anlage 2 Fragebo-

gen).

Abweichend von der Erstellung von Mietspiegeln werden nicht nur Mieten von Wohnungen
berticksichtigt, die in den letzten vier Jahren abgeschlossen wurden bzw. gedndert wurden.

Die Anwendung der 4-Jahresregelung, die nur einheitlich fiir das gesamte Kreisgebiet an-
gewendet werden kdnnte, hétte eine Halbierung der Fallzahlen zur Folge. Wahrend dies fiir
die kleineren Wohnungen trotz geringerer Fallzahlen zu verkraften ist, hat diese Beschrin-
kung fir die groRen Wohnungen die Auswirkung, dass die Fallzahlen bei einer méglichst
differenzierten Vergleichsraumbildung so klein werden, dass keine statistisch zuverlissi-
gen Aussagen mehr getroffen werden kdnnen. Die Vergleichsraume missten fur groRere
Fallzahlen wieder vergroRert werden. Die Anwendung der 4-Jahresregelung ist in eher lind-

lichen Bereichen mit vergleichsweise kleinen Mietwohnungsbestianden nicht méglich.

Aufgrund des haufigeren Mietwechsels in kleineren Wohnungen unterscheiden sich die Mie-
ten bei beiden methodischen Ansétzen nur geringfiigig. Kleine Wohnungen werden haufig
als Starter- oder Ubergangswohnungen angemietet und weisen eine deutlich geringere

Wohndauer als groRere Wohnungen auf.

3.2.1 Merkmale der in die Untersuchung eingegangenen Wohnungen

Ein "verfahrensrechtliches Erfordernis”, samtliche Wohnwertmerkmale regelmiRig und un-
abhiangig von der Art des schliissigen Konzepts in einem vorgeschalteten Schritt abschlie-
Rend zu definieren, haben die beiden flr die Grundsicherung fiir Arbeitsuchende zustindi-
gen Senate des BSG nicht formuliert. Es ist ausreichend, wenn die von der Rechtsprechung
des BSG festgelegten und zwingend in die Ermittlung einer angemessenen Bruttokaltmiete
("Referenzmiete") einzubeziehenden Ausstattungskriterien - die dem Ausschiuss von Woh-
nungen des untersten Standards dienenden Vorgaben ("Ausstattung, Lage und Bausub-

stanz") - je nach der Art der von den SGB II-Trdgern im Rahmen ihrer Methodenfreiheit
12
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entwickelten Konzepte im Ergebnis beachtet worden sind (BSG v. 18.11.2014 B 4 AS 9/14
R, Rn 20). (Thiringer Landessozialgericht 4. Senat 08.07.2015 L 4 AS 718/14)

Die Definition des einfachen Wohnungsstandards erfolgt bei der vorliegenden Untersu-
chung nicht mehr allein {iber das Vorhandensein einer vermieterseitigen Ausstattung mit
einem Bad und einer Sammelheizung. Wohnungen, die mindestens dem einfachen Woh-

nungsstandard entsprechen, mussten zusétzlich lber folgende Merkmale verfligen:

e ZeitgemdfRe Elektroausstattung
e ZeitgeméaRes Bad und innenliegendes WC (WC in der Wohnung)

e Isolierverglasung in der Mehrzahl der Raume

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

stande nicht an Koopmann Analytics zu Gibergeben.

3.2.2 Bestands- und Angebotsmieten

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

Bei den Bestandsmieten (bestehende Mietverhdltnisse) wurden sowohl die Nettokaltmieten
als auch die Vorauszahlungen fiir die kalten Betriebskosten erfasst. Im Rahmen der Erhe-
bung wird als ein wesentliches Merkmal das Datum des Mietvertragsbeginns mit erhoben.
Diese Information bietet die Méglichkeit, erst kiirzlich abgeschlossene Mietvertrage (Neu-
vertrags-mieten) gesondert auszuwerten. Diese Information ist im Vergleich zur 4-jahresre-
gelung von Mietspiegeln wesentlich genauer, konnten doch zu diesen Werten tatsachlich
Mietwohnungen angemietet werden, wdhrend die ,ortsiibliche Miete" des Mietspiegels ein

eher theoretischer Wert ist.

Nur Neuvertragsmieten bieten die Mdglichkeit, die bestehenden Schwachen einer Angebots-
mietenerhebung (es kann trotz allen Aufwandes immer nur ein Teil der Angebotsmieten
erhoben werden, da eine Vermarktung nicht immer Gber Anzeigen in der Tagespresse oder
im Internet erfolgt oder auch nicht immer alle benétigen Informationen der Anzeige zu
entnehmen sind) auszugleichen. Da Neuvertragsmieten als junge Bestandsmieten das An-
gebotsmietenniveau fiir den jeweiligen Zeitraum darstellen, kann aus diesen Mieten das
tatsdchliche Angebotsmietenniveau, also auch Mieten, die nicht {iber die Presse oder das
Internet vermarktet werden, in seiner gesamten Breite ermittelt werden. Ansonsten stellen
- juristisch gesehen - Angebotsmieten tatsédchlich erst einmal ein Angebot dar. Dabei ist es

13
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nicht zwingend notwendig, dass auch zu diesen Konditionen vermietet wird. Insbesondere

in schwacheren Wohnungsmarkten besteht oftmals noch Verhandlungsspielraum.

Wenngleich es keine Legaldefinition fiir Neuvertragsmieten gibt, so hat sich ein Zeitraum
von neun Monaten fiir die Miethéhenbeurteilung als sinnvoll erwiesen, um die aktuelle Si-
tuation auf dem Markt bewerten zu kdnnen. Dieser Zeitraum stellt die aktuelle Vermie-
tungssituation mit den Konditionen dar, zu denen zum Zeitpunkt der Erhebung Wohnungen
vermietet wurden. Ein kiirzerer Zeitraum wiirde in kleineren Vergleichsrdumen keine zuver-
lassigen statistischen Aussagen liefern kénnen (zu geringe Fallzahlen und eine zu groRe
Abhangigkeit von zufalligen Vermietungen), und ein langerer Zeitraum wiirde die aktuellen

Mietverhaltnisse mit denen der Vergangenheit zu stark nivellieren.

GemaR der Rechtsprechung werden die Nettokaltmieten und die kalten Betriebskosten er-
hoben, so dass bei einer Addition dieser beiden Werte die geforderte Bruttokaltmiete ermit-
telt werden kann. Da Daten aus dem SGB |I-Bereich mitberiicksichtigt werden, kénnen die
aus der Befragung ermittelten Werte mit den tatsdchlichen Werten der Bedarfsgemeinschaf-
ten abgeglichen werden. Und da im Rahmen der Vermieterbefragung nicht die Bewohneran-
zahl einer vermieteten Wohnung mit erhoben werden kann (die i(iberwiegende Anzahl der
Vermieter hat diese Information nicht in der EDV erfasst und kennt die Bewohnerzahl nicht),
besteht durch die Nutzung der SGB Il-Daten die Mdglichkeit, die Betriebskosten nach Haus-
haltsgroRe (Anzahl der Personen) und gleichzeitig nach WohnungsgréRe (gm) und Haus-

haltsgroRe auszuwerten.

Die Nutzung der SGB li-Daten fiir die Berechnung der durchschnittlichen Hohe der kalten
Betriebskosten ist, abweichend von den Kosten der Nettokaltmiete, moglich, weil sich die
Betriebskosten einer Bedarfsgemeinschaft, wenn (berhaupt, nur geringfligig von den
durchschnittlichen Betriebskosten aller Haushalte unterscheiden. Aufgrund eines mdoglich-
erweise etwas hoheren Wasserverbrauchs gehen Sozialgerichte oftmals sogar von etwas
hoheren kalten Betriebskosten aus. Dieser Sachverhalt ist bei der Nutzung von kalten Be-

triebskosten aus dem SGB Il schon beriicksichtigt.

Wahrend die Nettokaltmieten sowohl bei den Bestandsmieten als auch bei den Angebots-
mieten erhoben werden kénnen, lassen sich die Betriebskosten bei den Angebotsmieten
nicht zuverldassig mit erheben. Erfahrungen zeigen, dass die Position der alten Betriebskos-
ten nicht selten dazu genutzt wird, den Gesamtpreis einer Wohnung zum Vertragsabschluss
niedrig zu halten. Diese Vorgehensweise ist fiir den Vermieter unproblematisch, da er mit
der ersten Betriebskostenabrechnung seine Nachforderung stellen kann. Bei samtlichen
weiteren Berechnungen wird daher auf die durchschnittlichen kalten Betriebskosten der Be-
standsmietenerhebung bzw. der Auswertung der Daten des SGB ll-Bereichs zuriickgegrif-

fen.
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3.2.3 Wohnungsgrofie

Eine weitere Differenzierung wird unter Beriicksichtigung der jeweiligen WohnungsgréRe
vorgenommen, um die Mietpreisdegression bei steigender Wohnflache berticksichtigen zu
kénnen. Grundlage hierfur bilden die durch das Bundesland Schleswig-Holstein fiir den

Kreis Herzogtum Lauenburg festgelegten WohnungsgroRenklassen.

Tab. 1: Ahgerhésséné Wohnungsgrél&endiffer—enziem— nach Haushaltsgrbl&é

1 Person | 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen | S5Personen
Kreis |

Herzogtum | 235<50m? [ >50<60m2 | >60<75m? | >75<85m? >85m
Lauenburg

Quelle: Mietwerterhebung Kreis Herzogtum Lauenburg 2016

3.2.4 Wohnlage

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

grifflichkeit wird vom Bundessozialgericht nicht weiter differenziert.

Die groReren Wohnungsunternehmen wurden daher im Rahmen der Erhebung gebeten Aus-
kunft dariiber zu geben, ob es sich bei der Miete um eine Wohnung handelt, die in einer
,sehr einfachen, stark belastete Wohnlage" liegt. Kein Wohnungsunternehmen stufte die
Wohnlage so ein. Einzelfille, die falsch zugeordnet sein kdnnten, spielen statistisch auf-

grund der groRen Fallzahlen keine Rolle.

Der Kreis Herzogtum weist somit keine groReren Gebiete mit unterschiedlichen Wohnlagen
auf, die eine stdrkere Segregation bewirken. Die Wohnlage kann daher bei der Ableitung

der Angemessenheitswerte unberiicksichtigt bleiben.

3.3 Beobachtungszeitraum

Beim Beobachtungszeitraum muss unterschieden werden zwischen der Bestandsmieten-

und der Angebotsmietenerhebung.

Wahrend die Bestandsmietenerhebung anlog der Erstellung von qualifizierten Mietspiegeln
eine Stichtagserhebung ist, werden die Angebote liber einen Beobachtungszeitraum von in
der Regel fiinf bis sechs Monaten erhoben, um statistisch zuverlassige Aussagen (iber die

Angebotsmenge und das Angebotsmietenniveau treffen zu kénnen.

Bestandsmieten kénnen jedoch unabhéngig von eigentlichen Zeitpunkt, zu dem die Daten
innerhalb der Erhebungsphase vom Vermieter zur Verfligung gestellt werden, zu einem
genauen Stichtag erhoben werden. Fir den Kreis Herzogtum Lauenburg war dies in der

vorliegenden Untersuchung der 01.09.2016.
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3.4 Art und Weise der Datenerhebung

Im Rahmen der Erhebung wurden nur Daten beriicksichtigt, die fiir eine einzelne Wohnung
vorlagen. Durchschnittswerte von Wohnungsbestanden, wie etwa Durchschnittswerte fiir
die WohnungsgroRe und Durchschnittsmieten fiir einzelne Wohnungsbestdnde, blieben un-

beriicksichtigt.

Die Bestandsmieten wurden durch eine Primdrerhebung bei den Vermietern erhoben. Fiir
die Berechnung der durchschnittlichen kalten Betriebskosten wurde zusatzlich eine Analyse

der Daten aus dem SGB II-Bereich vorgenommen.

Wenngleich qualifizierte Mietspiegel mit kleinen StichprobengroBen auskommen, fordern
die Sozialgerichte fir schliissige Konzepte sehr umfangreiche Datenerhebungen. Diese For-
derung steht im Gegensatz zu der sich andernden Rechtsprechung des Bundessozialge-
richts, das die Datenerhebungen von qualifizierten Mietspiegeln zur Erstellung von schliis-

sigen Konzepten als zuldssig beurteilt.

Um zukiinftigen eventuellen Anderungen der Sozialrechtsprechung auch zu einem spiteren
Zeitpunkt nachkommen zu kénnen, wurde eine umfangreiche Datenerhebung durchge-
flhrt.

Neben der Erhebung von Bestandsmieten, die gleichzeitig aufgrund der Erfassung des Miet-
vertragsabschlusses eine Analyse von Neuvertragsmieten (Mietabschliisse zwischen
1.12.2015 und 1.9.2016) ermdglichen, wurden zur Beurteilung der aktuellen Marktsitua-
tion auch Angebotsmieten erfasst. Damit wurde die Anforderung des Bundessozialgerichts
erfullt, dass Mietpreisobergrenzen unter der Beriicksichtigung von Angebots- und Be-
stands-mieten definiert werden missen. Die Daten der Neuvertragsmieten beruhen aus-

schlieBlich auf den Informationen aus der Erhebung der gréReren und kleineren Vermieter.

Wahrend die Bestandsmieten analog zur Erstellung von Mietspiegeln stichtagsbezogen er-
hoben wurden, erfolgte die Erhebung von Angebotsmieten Gber einen langeren Zeitraum.
Als Erhebungszeitraum wurde unter Bericksichtigung des Fertigstellungszeitpunktes des
Gutachtens ein Erhebungszeitraum von fiinf Monaten festgelegt. Dieser Zeitraum liefert
auch fur kleinere Vergleichsraume in der Mehrzahl der Tabellenfelder ausreichende Fall-

zahlen von Mietangeboten zur Bestimmung des aktuellen Mietpreisniveaus.

Um entsprechende Mietangebote erheben zu kénnen, wurden die Mietangebote der &rtli-

chen Tagespresse sowie der regionalen Anzeigenblatter ausgewertet. Zusatzlich wurden

Internetangebote der bekannten Immobilienportale sowie diejenigen Angebote der groRe-

ren Wohnungsmakler ausgewertet, die 6ffentlich zuganglich sind. Bei der Erfassung der

Mietangebote wurde sichergestellt, dass dieselben Wohnungen nicht mehrfach berticksich-

tigt wurden. (siehe Kap. 3.6) Ausgeschlossen wurden sowohl mégliche Anderungen der
16
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Miethdhe im Verlauf des Erhebungszeitraumes als auch die Mehrfacherfassung der selben
Wohnung bei einer parallelen Vermarktung der Wohnung iiber unterschiedliche Vertriebs-

wege.

Bei der Bewertung der Fallzahlen muss beriicksichtigt werden, dass die erfassten Mietwerte
nicht das gesamte verfligbare Wohnungsangebot im Kreis darstellen. Dennoch lassen die
Erhebungswerte Aussagen dariber zu, zu welchen Preisen in der Regel Wohnungen im Kreis
Herzogtum Lauenburg in den verschiedenen Vergleichsraumen vermietet werden. Da auch
die Mietpreisbildung durch Angebot und Nachfrage entsteht, kann davon ausgegangen wer-

den, dass zu diesen Preisen auch ein Wohnungsangebot besteht.

3.5 Reprdsentativitat

Im Rahmen der 2011 durchgefiihrten Wohnungs- und Gebdudezéhlung konnten fir den
Kreis Herzogtum Lauenburg rd. 37.800 vermietete Wohnungen erfasst werden sowie wei-
tere rd. 2.700 leerstehende Wohnungen ermittelt werden. Die Gesamtzahl hat sich trotz der
inzwischen vergangenen fiinf Jahre nicht wesentlich verandert. So hat sich die Gesamtan-
zahl der Wohnungen (fiir eine Differenzierung nach selbstgenutzten und vermieteten Woh-
nungen liegen keine zuverldssigen Zahlen vor und kénnen allenfalls nur grob geschatzt
werden) im Zeitraum von 2011 bis 2014 (neuere Informationen liegen zum Zeitpunkt der
Berichtserstellung noch nicht vor) von 88.900 auf 90.900 Wohnungen vergroRert. Dabei
entfallt nur ein kleiner Teil des Neubaus auf den Mietwohnungsbau.

Die kleinteilige Struktur des Mietwohnungsbestandes im Kreis Herzogtum Lauenburg
kommt in dem vergleichsweise geringen Anteil zum Ausdruck, der sich in den als eigen-
standige Vergleichsraume definierten Gemeinden befindet. Nur 59 % des Mietwohnungsbe-

standes befindet sich in diesen Gemeinden.

Die Gesamtzahl der Wohnungs- und Gebdudezdhlung unter dem Punkt Zu Wohnzwecken
vermietet (auch mietfrei) beinhaltet jedoch auch Wohnungen, die fir das vorliegende Gut-
achten nicht relevant sind. (s.o. Filterbedingungen). Uber den Umfang der nicht relevanten
Wohnungsbestiande gibt es jedoch keine Informationen.3 Aber auch bezogen auf die zu
groRe Grundgesamtheit (diese beinhaltet auch Wohnungen, die nicht fiir ein schliissiges
Konzept relevant sind) konnten mit 8.756 relevanten Mietwerten dennoch mehr als 22 %

3 Ein groRer Wohnungsanbieter im Kreisgebiet konnte 2/3 seines Wohnungsbestandes
nicht mit in die Mietwerterhebung mit einbringen, da diese nicht den Mindestanforderun-
gen von Koopmann Analytics an den einfachen Wohnungsbestand entsprachen und dem

einfachsten Wohnungsbestand angehdorten.
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des Mietwohnungsbestandes im Kreis Herzogtum Lauenburg erhoben werden. Unberuck-
sichtigt sind dabei noch nicht die 1.200 Angebotsmieten. Bei einer um die nicht relevanten
Wohnungsbestdande bereinigten Grundgesamtheit des Zensus wird der Anteil der erhobe-
nen Mieten am relevanten Wohnungsbestand sogar noch hdher liegen. Hinsichtlich der Re
prasentativitdt des Datensatzes hat das BSG in seiner Entscheidung vom 18. Juni 2008 fest
gestellt, dass dies dann der Fall ist, "wenn die Datenbasis auf mindestens 10 % des regional
in Betracht zu ziehenden Mietwohnungsbestandes beruht” (B 14/7b AS 44/06 R, Rn. 16). In
Bezug auf den Kreis Herzogtum Lauenburg waren somit weniger als maximal rd. 4.000
Mietwerte erforderlich. Damit kann insgesamt von einer sehr guten, umfangreichen und
reprasentativen Datenbasis gesprochen werden. Kleinrdumig ergeben sich bei den Erhe
bungsanteilen deutlich Unterschiede, wobei samtliche Tabellenfelder eine Feldbesetzungs
zahl aufweisen, wie sie bei qualifizierten Mietspiegel als reprdsentativ (mindestens 30 Mie-

ten je Tabellenfeld, vgl. Tab. 5) angesehen werden.

Tab. 2: Erhebungsumfang relevante Mieten

Verglei hsraum Zensus Erhobene relevante Anteil am Gesamt
Vermietete Wohnungen Bestandsmieten wohnungshestand

Berkenthin, Breiten
felde, Lauenburgi

sche Seen, Sandes 8.954 363 4%
neben-Nusse

Ratzeburg 3.529 942

Molln 5.324 16 %
Buchen, Schwarzen

bek Lan'd 3.583 449 13%
Schwarzenbek 3.756

Hohe Elb

e e 3.488 817 23 %
Geesthacht 2.513 31 %
Lauenburg, Lutau 3.124 1.133

Kreisgebiet 22 %

Quelle: Mietwerterhebung Kreis Herzogtum Lauenburg 2016, Zensus 2011

Die Daten wurden durch eine Befragung der gréferen Vermieter (9 Vermieter, einer Befra
gung von 1.500 kleineren Vermietern sowie durch die Nutzung von SGB Il-Daten erhoben
sofern diese nicht schon im Rahmen der Erhebung bei den grofen und kleinen Vermietern

beriicksichtigt wurden.

In allen Untersuchungsphasen wurde sichergestellt, dass keine Doppelerhebungen durch
die Verwendung von SGB lI-Daten erfolgten. Hierflir wurden die Adressen der Wohnobjekte

abgeglichen, aus denen potenzielle Riickmeldungen hiatten kommen kénnen.
18
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Von den insgesamt erhobenen 10.591 Mietwerten konnten 8.756 Mietwerte verwendet wer
den, die notwendigen Informationen enthielten und eine MindestgroRe von 35 m? aufwie

sen bzw. maximal 95 m?2 groR waren.

Tab. 3: Wohnungsbestand differenziert nach WohnungsgréRenklassen
235<50m? >50<60m® >60<75m? >75<85m? 85 <95 m2 Summe
Kreis

3.6 Validitat der Daten

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

beschreiben, die erforscht werden.

Die generelle Fragestellung eines schliissigen Konzeptes ist es zu erfahren, welche Miet
héhe angemessen ist, um Bedarfsgemeinschaften mit angemessenem Wohnraum zu ver-
sorgen. Hierfur ist es notwendig sich einen Uberblick dariiber zu verschaffen, zu welchen
Preisen vermietet wird und wie hoch die Mieten im einfachen Wohnungsmarktsegment letzt
endlich sein missen, damit eine Versorgung mit Wohnraum sichergestellt werden kann
Wahrend der Gesetzgeber von angemessenem Wohnraum spricht, hat das Bundessozialge

richt angemessen als einfach definiert.

Die Validitat der Erhebung ist durch die Beschrdankung der Erhebung auf die fiir eine Ver
sorgung der Bedarfsgemeinschaften relevanten Wohnungsbestidnde automatisch gegeben.
Die Filterbedingungen zur Definition des Beobachtungsgegenstandes, des Standards einer
Wohnung und der Beriicksichtigung der entsprechenden Wohnungsgréfen sowie der raum
lichen Abgrenzung des Erhebungsraumes und der Bestimmung des Raumes, fiir den die
Aussagen getroffen werden, schaffen eine Validitat der Datenerhebung. Die Erhebungsda
ten lassen valide Aussagen zur den Mietpreisen im Vergleichsraum mit seinen entsprechen

den Untergliederungen zu.

3.7 Datenauswertung

Samtliche Datenauswertungen basieren auf den im Rahmen der Erhebung gewonnenen Da
ten und kénnen durch fachkundige Personen nachvollzogen und nachgerechnet werden
Das Bundessozialgericht hat im Rahmen seiner Rechtsprechung auf die Vorgabe von Me
thoden und Vorgehensweisen ausdriicklich verzichtet. Die Methodenfreiheit wird nur durch

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

0 Datum des Mietvertragsbeginns

O Datum der letzten Mietdnderung

0 WohnungsgroRe

0 Netto-Kaltmiete

0 Kalte Betriebskosten (Vorauszahlungsbetrag)

0 Enthalten die kalten Betriebskosten Wasserkosten?

0 Heiz- und Warmwasserkosten (Vorauszahlungsbetrag)

0 Beinhalten die Heizkosten die Kosten zur Erstellung von Warmwasser?

Die Erhebung wurde durch Mieten aus dem SGB II-Datensatz des Jobcenters ergdnzt. Der
Gesamtdatensatz wurde bereinigt um Wohnungen mit unvollstindigen Angaben, Eigen-

tumswohnungen und Wohnungen, die bereits in anderen Quellen auftauchten.

3.7.1 Hohe und Verteilung der Bestandsmieten
Die von Koopmann Analytics durchgefiihrte Datenerhebung fand im Kreis Herzogtum
Lauenburg von September bis November 2016 statt. Die Bestandsmieten wurden unabhan-

gig vom Erhebungsdatum jeweils zum Stichtag 01.09.2016 erhoben.

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

fragen (Anhang 2 Fragebogen) ausgesondert werden.

Dieser bereinigte Datensatz liegt den folgenden Auswertungen zugrunde und kann fir wei-

tere Analysen im Rahmen gerichtlicher Verfahren herangezogen werden.

Quelle: Mietwerterhebung Kreis Herzogtum Lauenburg 2016
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3.7.2 Extremwertkappung
Samtliche erhobenen Daten wurden in einer Datenbank zusammengefasst. Um die Daten
nutzen und auswerten zu kdnnen, waren vorab einige Arbeitsschritte zur Erstellung einer

einheitlichen Datenbasis notwendig. Dazu gehorte u. a.:

O Umrechnung der ermittelten Mietdaten auf den einheitlichen Begriff der Netto-Kalt-
miete pro Quadratmeter,
O Zuordnung der Mieten zu den jeweiligen Vergleichsraumen und WohnungsgroRenklas-

sen.

Vor den weiteren Auswertungen der Quadratmetermieten wurde fur jedes Tabellenfeld eine
Plausibilitatspriifung sowie eine Extremwertkappung vorgenommen. Im Rahmen der Plau-
sibilitatsprifungen wurden Werte entfernt, die sich nicht erklaren lassen. Oftmals handelt

es sich dabei um bewusste oder unbewusste Falscheintrage durch die befragten Vermieter.

Bei Extremwerten handelt es sich um Mietwerte, die sich deutlich von anderen Werten eines
Tabellenfeldes unterscheiden und deshalb nicht in die Auswertungen einbezogen werden

sollen ("AusreiBer"), deren Hohe jedoch noch immer im Bereich des Moglichen liegen.

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

einen Extremwert handelt.

In den aktuellen Hinweisen der Bundesregierung zur Erstellung von Mietspiegeln wird fol-
gende Anforderung an eine Extremwertkappung gestellt:

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

Arbeitskreis Mietspiegel, erfolgen.*

Neben den bereits bei der Befragung verwendeten Filterfragen, die auRergewdhnliche Miet-
verhdltnisse identifizieren sollen, die besonderen Einschrankungen unterliegen und somit
keine (ibliche Miethohe aufweisen, setzt Koopmann Analytics diesen Anspruch mit Hilfe

eines Intervalls zur Extremwertbereinigung um.

Bei den Auswertungen zu Ermittlung der Mietobergrenze bleiben alle Mietwerte unberiick-
sichtigt, die auBerhalb eines Bereichs um den Mittelwert liegen, der durch die um den Faktor

* Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen: Hinweise zur Erstellung von Mietspie-
geln. Berlin 2002, S. 42
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1,96 multiplizierte Standardabweichung definiert ist. Dieses Vorgehen wurde in Anlehnung
an die Verteilungsverhaltnisse einer Normalverteilung gewdhlt, bei der sich in diesem Inter-
vall 95% aller Félle befinden.

Werte auRerhalb des Bereiches des 1,96-fachen der Standardabweichung werden in der Sta-
tistik als "AusreiBer" (Extremwerte) behandelt. Dabei handelt es sich um sehr niedrige oder
auch sehr hohe Mietwerte.

Insgesamt wurden durch die beschriebene Vorgehensweise 514 Mietwerte als Extremwerte

definiert.

wln|=]|~=|=|lwlw|s]lu

N
—

Kr 1 135 118 166 74

514

Quelle: Mietwerterhebung Kreis Herzogtum Lauenburg 2016

Nach Durchfithrung der Extremwertkappung standen im Kreis Herzogtum Lauenburg fir
die eigentliche Auswertung insgesamt 8.242 relevante Mieten zur Verfligung. Diese bilden

das gesamte Mietniveau vom einfachen bis zum gehobenen Wohnungsstandard ab.

Mit Ausnahme eines Tabellenfeldes weisen samtliche der 40 Tabellenfelder mindestens 50
Mietwerte auf. Nur das Tabellenfeld 5 im Vergleichsraum 4 erreicht mit 29 Fillen nicht die
Fallzahl, die den Anforderungen an die Fallzahlen fur qualifizierte Mietspiegel (30 Werte je
Tabellenfeld) fiir vollgliltige Felder entspricht.
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Tab:6: _Anzahl der relevanten Mietwerte nach Extremwertkappung

Vergleichs- |  WohnungsgroRenklasse Summe
e T i e At b e Ry
1 ' 84 67 76 56 54 337
7 218 200 335 84 50 887
3 244 164 220 62 72 762
4 114 84 137 66 29 430
5 244 370 640 299 63 1.616
6 182 151 257 135 58 783
7 734 695 613 246 68 2.356
8 | 270 286 269 169 77 1.071
Kreisgebiet | 2.090 2.017 2.547 1.117 471 8.242

Quelle: Mietwerterhebung Kreis Herzogtum Lauenburg 2016

3.7.3 Erfassung der Angebotsmieten

Neben den Bestandsmieten sind die Angebotsmieten zu erfassen, um das aktuelle Vermie-
tungsgeschehen abzubilden und die konkrete Verfiigbarkeit priifen zu kdonnen. 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 Mai bis Oktober 2016 durchgefiihrt.

Dabei wurden die folgenden Quellen ausgewertet:

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

Immowelt (Internet-immobilienportal)

O o . o

Ortliche Tagespresse, Anzeigenblitter

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 gehdérten u. a.

« Zuordnung der Mieten zu den jeweiligen Vergleichsrdumen

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

= Bereinigung der Daten von Dubletten (Mehrfachinserate)

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

fachen Standardabweichung unter- und oberhalb des Mittelwerts.

Wéhrend des Erhebungszeitraumes konnten fiir den Erhebungszeitraum 1.209 Mietange-

bote identifiziert werden, die die notwendigen Informationen zur Berechnung der Netto-

kaltmiete und der Ortlichkeit enthielten. Diese Anzahl wurde durch die Extremwertkappung
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um 50 Angebote verringert. Die weiteren Auswertungen basieren somit auf 382 Mietwerten,

die sich auf 40 Tabellenfelder verteilen.

| 3 246 275 382 201
Quelle: Mietwerterhebung Kreis Herzogtum Lauenburg 2016

Aufgrund der kleinteiligen Differenzierungen der Vergleichsrdume sind die Fallzahlen in

einzelnen Tabellenfeldern vergleichsweise niedrig.

15 15 21 13 15 79
26 34 54 10 12 136
20 33 48 12 11 124
22 10 22 10 7 71
15 33 48 30 3 129
17 19 45 33 24 138
100 84 82 63 21 350
25 35 44 20 8 132
240 263 364 191 101 1.159
Quelle: Mietwerterhebung Kreis Herzogtum Lauenburg 2016

Im Ergebnis stellen die mittels der Auswertung von Anzeigen in Printmedien und im Internet
erhobenen Angebotsmieten nur eine Stichprobe des Gesamtmarktes dar, die die Mietpreis-

struktur des Angebotsmarktes jedoch sehr gut abbildet.

Weiterhin weicht das veréffentlichte Angebot, bezogen auf die Miethdhe, deutlich von den

bei der Erhebung festgestellten realen Mietvertragsabschliissen der Neuvertragsmieten ab.

Der Vergleich von Angebots- und Neuvertragsmieten zeigt, dass die durchschnittlichen
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Neu-vertragsmieten i.d.R. deutlich unterhalb der durchschnittlichen Angebotsmieten lie-
gen. Das bedeutet, dass tatsachlich ein wesentlich groReres Wohnungsangebot unterhalb
der Richtwerte zur Verfliigung steht, als es in den ermittelten Angebotsmieten zum Aus-
druck kommt. Eine Gegeniiberstellung von Angebotsmieten mit den Neuvertragsmieten fir
den Kreis Herzogtum Lauenburg erfolgt in den Tabellen 20 bis 26.

4, Angaben liber die gezogenen Schliisse
Das BSG fordert in seinem einschldgigen Urteil Angaben (iber die gezogenen Schliisse. Ge-
meint ist damit nachzuweisen, wie die Mietpreisobergrenzen letztendlich begriindet wer-

den und wie hierfiir vorgegangen wurde.

Generell ist festzuhalten, dass die Mietpreisobergrenzen nur unter Beriicksichtigung der
regionalen Verhaltnisse bestimmt werden kénnen. Dabei gestalten sich diese Bedingungen
wesentlich differenzierter als beispielsweise in den sechs Mietenstufen der Wohngeldta-
belle. Diese Mietstufen orientieren sich grob an den Abweichungen vom Bundesdurch-
schnitt. Dabei weisen die einzelnen Wohngeldstufen jeweils eine Bandbreite von 10 Pro-
zentpunkten auf. Allein hieran ist zu erkennen, dass die Wohngeldtabelle nur sehr bedingt

den regionalen Bedingungen entspricht.

Kernstiick eines schliissigen Konzepts ist es, die Mietpreisobergrenzen so zu definieren,
dass diese es ermoglichen, dass angemessener Wohnraum im ausreichendem Umfang zur
Verfiigung steht. Dabei bedeutet angemessen, dass Mieten dann als angemessen gelten,
wenn zu diesen Mietpreisen Wohnungen im unterem Wohnungsmarktsegment angemietet

werden kénnen.

Bei der Ableitung von Obergrenzen muss berlicksichtigt werden, dass es je nach den ortli-
chen Bedingungen nicht ausreichend ist, den Anteil der potenziellen Nachfrager einfach auf
den Wohnungsmarkt zu tbertragen. Mietpreisobergrenzen miissen immer auch die Situa-
tion auf dem Wohnungsmarkt bzgl. des vorhandenen Wohnraums und der Nachfragesitua-
tion beriicksichtigen. Berlicksichtigt werden muss auch, dass die Bedarfsgemeinschaften

immer auch in Konkurrenz mit anderen Nachfragergruppen stehen.

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

zugleichen.

Neben den eigentlichen Bedarfsgemeinschaften fragen zumindest Teile von Wohngeldemp-
fangern ebenfalls nach preiswertem Wohnraum nach. Vollkommen identisch ist die Nach-
frage bei Geringverdienern ohne Leistungsbezug, sofern diese nicht Teil eines besser ver-
dienenden Haushalts sind. Aber auch Teile der Empfanger von unterstiitzenden Leistungen
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wie BAféG oder Berufsausbildungshilfe suchen preisgilinstigen Wohnraum. Etwas unter-
schiedlich ist die Wohnraumsuche bei Studenten. Bei Studenten wird die Suche nach giins-
tigem Wohnraum hiufig vom Wunsch nach der Ndhe zur Universitdt iiberlagert, wodurch

das preisgiinstige Wohnungsmarktsegment nicht mehr die oberste Prioritédt darstellt.

Bei der Festlegung des angemessenen Marktvolumens missen sowohl die Bestands- als
auch die Angebotsmieten beriicksichtigt werden. Wéahrend das BSG fiir Minchen ein Volu-
men von den unteren 20 % der Bestandsmieten, also den 20 % glinstigsten Mieten ausgeht,
priift Koopmann Analytics in einem ersten Ansatz die unteren 35 % fiir jedes Tabellenfeld
basierend auf der Erhebung der Bestandsmieten. Die solchermaRen abgeleitete Miete wird
mittels der Angebotsmieten dahingehend tiberprift, ob zu diesen Preisen entsprechender
Wohnraum angemietet werden kann. Dieser Vergleich erfolgt auf Basis der Produkttheorie
unter Anwendung der Bruttokaltmiete. Im Zuge eines iterativen Prozesses werden in weite-
ren Priifungs-schritten fiir die jeweiligen Tabellenfelder ggf. Optimierungen des Perzentils

vorgenommen.

Im ersten Schritt wird das potenzielle Nachfragevolumen im Kreis geschéatzt. Die Datenqua-
litit der Daten unterscheidet sich dabei deutlich. Wahrend die Fallzahlen fiir die Bedarfsge-
meinschaften aus dem Regelungsbereichen SGB |l und SGB exakt ermittelt werden kénnen,

kénnen die weiteren Nachfragergruppen nur geschatzt werden.

Aber auch die Zahlen aus den Bereichen SGB Il und SGB X!I lassen keine exakte Ableitung
der Nachfrage nach Wohnraum zu. Beispielsweise entwickelt nicht jeder 1. Personenhaus-
halt eine Nachfrage nach einer eigenstandigen Wohnung. So kann beispielsweise eine 1-
Personen-Bedarfsgemeinschaft gemeinsam mit weiteren Personen in einer gréReren Woh-

nung wohnen.

Um die potenzielle GréRe des Nachfragevolumens bewerten zu kénnten, wurde versucht,
die Armutsgefihrdungsquote auf die verschiedenen HaushaltsgréRenklassen umzusetzen.
Diese Quote gibt an, wie hoch der Anteil derjenigen ist, die weniger als 60 % des mittleren
Einkommens (Median) auskommen muss. Diese Grenze wird auch als Armutsgefahrdungs-
schwelle bezeichnet und ist eine relative Einkommensarmut. D.h. das gleiche Einkommen
kann je nach regionalen Einkommensniveau unterhalb als auch oberhalb der Schwelle lie-

gen.

Dieser Wert hat den Charme, dass das regionale Einkommensniveau beriicksichtigt wird,
was ebenfalls einen signifikanten Einfluss auf das regionale Mietniveau aufweist. Die Um-
rechnung der Prozentanteile erfolgt auf der kleinstmaglichen Ebene, die von der amtlichen

Statistik ausgewiesen wird. In Schleswig-Holstein ist dies das Bundesland.
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Da die Armutsgefahrdungsquote auch diejenigen Personen umfasst, die zwar keine staatli-
chen Leistungen erhalten, aber dennoch aufgrund ihres Einkommens (potentielle) Nachfra-
ger im unteren Wohnungsmarktsektor sind, soll dieser Wert als Ausgangspunkt fir die wei-

teren Uberlegungen dienen.

In der Tabelle 10 sind die verschiedenen origindaren Nachfragegruppen nach giinstigen
Wohnraum aufgefiihrt. Der Kreis Herzogtum Lauenburg erfasst die HLU-Empfanger und
AsyIBLG nicht nach HaushaltsgroRe. Insgesamt hatten 605 Empfanger einen Anspruch nach
HLU sowie 1.952 Empfanger Anspruch auf Leistungen gemaR des AsylBLG. Diese Zahlen
haben jedoch nur einen vergleichsweise kleinen Einfluss auf den Wohnungsmarkt nach
preisgunstigen Wohnraum. Trotzdem wird diese Nachfrage durch die Differenz zwischen

dem angewandten Perzentil und der Armutsgefahrdungsquote mitberiicksichtigt.
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4.1 Produktbildung

4.1.1 Nettokaltmiete

Das BSG fordert fiir die Erstellung eines schliissigen Konzepts, dass in einem ersten Schritt
ein m2-Wert zu berechnen ist. Koopmann Analytics hat diesen Wert aus den Werten der
jeweiligen WohnungsgroRenklasse berechnet. Fiir einen 1-Personenhaushalt flossen somit
die Mieten der Wohnungen zwischen 35 und 50 m2 ein. Die weiteren GréRenklassen sind

den Tabellenképfen zu entnehmen.

Fiir den Kreis Herzogtum Lauenburg wurde unter Berlicksichtigung der regionalen Gege-
benheiten der Median als Unterscheidung fur einen angemessenen und unangemessenen
m2-Wert definiert. Der Median teilt genau die oberen 50 % der Mieten von den unteren 50
%.

Damit wurden mindestens 50 % der m2-Mieten als angemessen und dem jeweiligen einfa-
chen Wohnungsmarkt zugehorig definiert. Da der Anteil der armutsgefahrdeten Haushalte
im Kreis Herzogtum Lauenburg deutlich niedriger liegt, ist neben der origindren Nachfrage
derjenigen, die sich keinen teuren Wohnraum leisten kénnen, auch die Nachfrage von an-
deren Wohnungsnutzern mitberiicksichtigt, die sich aufgrund ihres Einkommens auch teu-

reren Wohnraum leisten konnten.

4.1.2 Kalte Betriebskosten
Fiir die Bildung der Bruttokaltmiete ist es notwendig, die Hohe der kalten Betriebskosten zu

berechnen.

Hierfiir wurden im Rahmen der Erhebung die kalten Betriebskosten mit erhoben. Eine diffe-
renzierte Erhebung der einzelnen Betriebskostenbestandteile erfolgte dabei nicht. Wichtigs-
ter Bestandteil der kalten Betriebskosten sind im Regelfall die Kosten fiir Kaltwasser sowie
die Abwasserkosten. Da diese Kosten in einigen Féllen auch direkt durch den Mieter gezahlt
werden, wurden, um Verzerrungen zu vermeiden, diese Direktzahler bei der Ermittiung der

Betriebskosten nicht beriicksichtigt.

Erhoben wurde jeweils die Hohe der Betriebskostenvorauszahlungen. Durch die groRe Fall-
zah! gleichen sich eventuelle Uber- und Unterzahlungen der Betriebskosten aus. Erfahrun-
gen zeigen, dass im Regelfall die Vorauszahlungen an die zu erwartenden tatsachlichen
Kosten angepasst sind. Durch den Erhebungszeitpunkt 01.09.2016 waren in der iberwie-
genden Zahl der Falle die Betriebskosten von 2015 abgerechnet und die Vorauszahlungen

entsprechend aktualisiert.
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Aufgrund der groRen Fallzahlen spielen Uber- und Unterzahlungen der Betriebskosten, die
im Einzelfall durchaus vorkommen, aus statistischer Sicht keine Rolle und gleichen sich aus.
Die durchschnittlichen Werte kénnen mit einer ausreichenden statistischen Zuverldssigkeit
ermittelt werden. Sofern die Vermieter den entsprechenden Aufwand betreiben, kénnen die
kalten Betriebskosten fiir die nachste Abrechnungsperiode sehr genau ermittelt werden.

Koopmann Analytics hat die kalten Betriebskosten sowohl fiir die im Rahmen des schliissi-
gen Konzepts erhobenen Werte berechnet als auch die durchschnittlichen Betriebskosten
allein auf Basis der Jobcenterdaten berechnet. Bei der Berechnung der Betriebskosten auf
Basis der Jobcenter wurden nur die Fille berlicksichtigt, bei denen die Wohnflache mit der

jeweiligen HaushaltsgréRe gemdaR der WohnungsgréRendefinition libereinstimmt.

Diese hierfiir notwendige Information der HaushaltsgroRe kann im Rahmen einer Vermieter-
befragung nicht erhoben werden, da den Vermieter die entsprechenden Informationen feh-

len.

Koopmann Analytics hat beide Durchschnittswerte verglichen und zugunsten der Bedarfs-

gemeinschaften den jeweils hoheren Wert in den weiteren Berechnungen verwendet.

Tab. 10: Hohe der durchschnittlichen kalten Betriebskosten 2016 (in €/m?) zur Be-
rechnung des Produkts

~ WohnungsgroRenklassen
>35<50 | >50<60 [ >60<75 | >75 <85 [> 85 bis 95
| el ; m? _ m2 m? m? .. mZ
Mietwerterhebung 1 1,61 1,52 1,47 1,41 0,90
Jobcenterdaten 1,38 1,32 1,28 1,09 1,02
Berticksichtigte Kosten | 1,61 1,52 1,47 1,41 1,02

Quelle: Mietwerterhebung Kreis Herzogtum Lauenburg 2016

4.1.3 Bruttokaltmiete

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

kosten. Diese Summe multipliziert mit der maximalen Wohnflache ergibt das Produkt.

Das solchermaRen definierte Produkt wird in der Umsetzung losgeldst von der maximalen
Wohnfliche und erméglicht somit auch kleinere oder gréRere Wohnungen anzumieten, so-
fern dieses Produkt nicht Giberschritten wird. Hierdurch kdnnen sich die realen m?-Mieth6-
hen in der Anwendung dndern. Diese steigen bei kleineren Wohnungen und sinken bei gro-
Reren Wohnungen, ohne dass dies als Begriindung fiir eine Unangemessenheit herangezo-

gen werden kann.
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4.2 Uberpriifung des Angebotes unter Beriicksichtigung der Produkttheorie

Konstitutives Element eines schliissigen Konzeptes ist die Priifung, ob zu den abgeleiteten
Mietpreisobergrenzen auch tatsédchlich ein Angebot verfligbar ist. Ist dies im Regelfali nicht
mdglich, so muss die Mietpreisobergrenze entsprechend angepasst werden. Diese Anpas-
sung erfolgt in einem iterativen Prozess, um die Grenzen so zu definieren, dass eine Ver-
sorgung im Regelfall sichergestellt werden kann, aber auch nicht Mieten gezahlt werden,
die nicht dem regionalen Wohnungsmarkt entsprechen und schon bei der Definition der
Grenzen und ohne Anwendung der Produkttheorie das einfache Wohnungsmarktsegment
in Richtung des mittleren bzw. sogar gehobenen Wohnungsmarktsegments erweitern.

Im Rahmen der Anwendung der Produkttheorie kann das einfache Wohnungsmarktsegment
jedoch durch den Leistungsbezieher dann gemdR den Rahmenbedingungen der Rechtspre-
chung verlassen werden, wenn durch die Anmietung einer kleineren Wohnung der in Kap,
4.1 ausgewiesene m?-Preis hdher wird. Die Hochstgrenze bildet dabei in jedem Fall das

ausgewiesene Produkt.

Dieses kann jedoch immer im Rahmen eines Einzelfalls Giberschritten werden, wenn in der
Situation der Bedarfsgemeinschaft entsprechende Griinde vorliegen, die eine Ubernahme
héherer Mietkosten noétig machen. Dies kénnen Griinde sein, die im Privaten liegen oder

wenn Sonderbediirfnisse an die Wohnung zu stellen sind.

Das schliissige Konzept kann nur den Regel- und Normalfall abdecken. Hierzu gehért auch,
dass die regelhafte Wohnungssuche nicht kurzfristig erfolgreich sein muss. Ist dies im Ein-
zelfall notwendig (z.B. hausliche Gewalt), ist dies in der Einzelfallpriifung zu berticksichti-

gen.

Die Auswertung von Bestands- und Angebotsmieten kann aufgrund der sehr unterschiedli-
chen Fallzahlen nur getrennt in zwei unterschiedlichen Schritten erfolgen. Statistisch ist es
nicht méglich, beide Gruppen in einer Gesamtdatei zusammenzufassen und dann einen
Wert zu ermittelten. Da die Bestandsmieten die Mehrheit der Daten stellen, wéren alle wei-

teren Datenauswertungen durch die Bestandsmieten gepragt.

Die Tabellen 20 bis 27 vergleichen die durchschnittlichen Angebotsmieten auf Ebene der
Vergleichsraume mit denen der Bestandsmieten auf Basis des Quadratmeterpreises. Die
Neu-vertragsmieten als Untergruppe der Bestandsmieten (Mietvertragsbeginn max. 9 Mo-
nate vor dem Erhebungsstichtag der Bestandsmieten, dem 1.9.2016) bilden dabei ebenso
wie die An-gebotsmieten die Verhéltnisse auf dem Wohnungsmarktmarkt ab. Die Neuver-
tragsmieten bilden jedoch den gesamten Wohnungsmarkt ab, wahrend dies fir die Ange-
botsmieten nur zum Teil gilt, ndmlich fur den Teil der Wohnungsangebote, die mit vollstin-
digen Angaben inserieren. Zusatzlich wird dieses Volumen dadurch reduziert, dass nicht
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alle Wohnungsunternehmen ihr gesamtes Angebot inserieren. Eine Wohnungssuche nur auf
der Basis der Auswertung von Internet und Zeitungsanzeigen reicht nicht. Immer missen
die Wohnungsunternehmen auch direkt kontaktiert werden. Im landlichen Bereich kommt
hinzu, dass eine nicht geringe Zahl an Wohnungen auch (iber schwarze Bretter von 6ffent-

lichen Stellen vermarktet werden, die nur vor Ort erfasst werden kénnen.

Der Vergleich der Angebots- und Neuvertragsmieten auf Basis der m2-Mieten zeigt, dass zu
der ermittelten m2-Miete der Bestandsmieten entweder bei den Angebots- oder der Neuver-
tragsmieten mindestens 20 % der Wohnungen in den letzten Monaten angemietet werden
konnten. Aufgrund der kleinteiligen Untergliederung stehen leider nicht in allen Tabellen-
feldern statistisch ausreichende Fallzahlen zur Verfigung.
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5. Clusteranalyse

Aus den erhobenen Mieten wurden mittels einer Clusteranalyse insgesamt 8 Mietcluster
gebildet. Alle Berechnungen wurden mit dem Statistikprogramm SPSS durchgefiihrt. Das
entsprechende Verfahren sowie seine Modifikationen werden im Folgenden kurz darge-
stellt.

Als Variablen wurden folgende Angaben fiir die amtsfreien Gemeinden bzw. Amter im Kreis
verwendet: Bevélkerungsentwicklung (2010-2014), Bevolkerungsdichte, Neubautaitigkeit
(2008-2014 pro 10000 Einwohner), Anteil der Mehrfamilienhduser (3 und mehr Wohnein-
heiten), die Mietquote (Anteil der zu Wohnzwecken vermieteten Wohnungen am Gesamt-
wohnungsbestand), das Pro-Kopf-Einkommen, der durchschnittliche Bodenrichtwert, die
Wohn-geldstufe und die Entfernung zu nachsten Oberzentrum. Da nicht ausgeschlossen
werden kann, dass die einzelnen Variablen statistisch voneinander abhéngig sind, mussten
diese Abhdngigkeiten in einem ersten Schritt aufgelost werden. Dies geschah durch eine
Hauptkomponentenanalyse. Dieser ,Orthogonalisierung genannte Prozess ergab Haupt-
komponenten, die im weiteren Auswertungsprozess die urspriinglichen Variablen ersetz-

ten.

Die Hauptkomponenten wurden mithilfe des Ward-Algorithmus einer Clusteranalyse unter-
zogen. Eine solche Clusteranalyse verschmilzt in einem schrittweisen Prozess die jeweils
dhnlichsten Einzelfille (Daten einer Gemeinde) zu einem ,Haufen” (Cluster), dessen Mittel-
wert dann als neuer (fiktiver) Einzelfall in die weitere Analyse eingeht. Die Endstufe einer

Clusteranalyse ist dann erreicht, wenn alle Einzelfille in einem groRen Cluster aufgehen.

Bei jedem einzelnen Clusterbildungsschritt verstarken sich die Abweichungen von den ur-
spriinglichen Daten. Das AusmaR dieses Informationsverlustes gibt einen Hinweis darauf,
an welchem Punkt der Clusterbildung eine weitere Zusammenfassung der Einzelfille zu
immer groReren Cluster nicht mehr sinnvoll ist. Im Fall der Gemeinden im Kreis Herzogtum
Lauenburg bedeutet dies, dass weder eine Clusterbildung, in der jede Gemeinde ein einzel-
nes Cluster ist, noch eine Clusterbildung mit dem gesamten Landkreis als einzigem
Mietcluster der Fragestellung angemessen ist. Der Blick auf die Informationsverluste durch
Clusterbildung zeigt, dass im Kreis Herzogtum Lauenburg die Festlegung von 8 Mietclus-
tern sinnvoll ist.

Die allein auf mathematisch-statistischem Wege erzeugten, dem Homogenitédtspostulat ent-
sprechenden Mietclustern entsprachen jedoch nicht vollumfanglich den fir ein schliissiges
Konzept notwendigen Kriterien. So weist das Amt Litau eine Struktur auf, die es zu einem
eigenstandigen Mietcluster werden lieR. Da es aber zu klein fiir ein eigenstandiges Cluster
ist, wurde es dem Cluster Lauenburg zugeschlagen und bildet mit diesem zusammen ein
gemeinsames Cluster. Die Stadt Mélln hingegen ist strukturell den Amtern Berkenthin, San-
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desneben-Nusse und Breitenfelde relativ ahnlich, kann jedoch aufgrund der Bevélkerungs-
zahl als eigenstandiger Cluster verwendet werden. Die Amter Berkenthin, Sandesneben-
Nusse und Breitenfelde wurden demgegeniiber mit dem Amt Lauenburgische Seen zusam-
mengelegt, um eine ausreichend groRe Datengrundiage (GréRenpostulat) zu erreichen.
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Kreis Herzogtum Lauenburg Postfach 1140 23901 Ratzeburg
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Mietenwerterhebung 2016

Informationen zur Mietenerhebung des Kreises Herzogtum Lauenburgs

Koopmann Analytics wurde vom Kreis Herzogtum Lauenburg mit der Durchfiihrung einer
Mietenerhebung beauftragt.

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

Und so verlaufen die Erhebungen:

1. Vorpriifung

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

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

w Schicken Sie uns den Fragebogen bitte bis zum
07.11.2016

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

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

2. Fragen zu den Mietverhaltnissen

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

Bei den Fragen zu den Kosten geben sie bitte die Hohe lhrer Zahlungen zum
Erhebungsstichtag 01.09.2016 an.
3. Datenschutz

Die fiir das Anschreiben erforderlichen Adressdaten werden datenschutzrechtlich zuldssig
fiir diese Erhebung genutzt. Die Vorgehensweise ist mit dem ULD abgestimmt.

Samtliche Angaben von lhnen unterliegen vollstandig dem Datenschutz und werden nur
anonym statistisch ausgewertet. lhr Name und lhre Adresse werden bei der Auswertung
nicht beriicksichtigt und bendtigt. Bitte senden Sie uns daher auch den Fragebogen anonym
zurick.

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

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

Koopmann Analytics KG, Eimsbutteler Str. 101, 22769 Hamburg



Bitte zuriicksenden bis zum 07.11.2016

Fragebogen Mietenwerterhebung Herzogtum-Lauenburg

1. Wohnung 2. Wohnung 3. Wohnung 4. Wohnung
1. In welcher Stadt/Gemeinde befindet sich die
Wohnung?
2. Welche Postleitzahl beinhaltet lhre Adresse
3. Befindet sich die Wohnung in einem Wohnheim, [1Ja() [1Ja() [1Ja() [1Ja()
oder einer heimihnlichen Unterkunft? [ |Nein (2) [ |Nein (2) [ |Nein (2) [ |Nein (2)
4. Handelt es sich bei der Wohnung um eine
- - ClJa ) ClJa () ClJa () ClJa ()
Werks-, Dienst- oder Bedienstetenwohnung, : : : :
die vergiinstigt vermietet wird? [INein () [INein (2 [INein (2 [INein (2
5. Ist die Wohnung oder einen Teil der Wohnung mit |[[]Ja (1) [1Ja() [1Ja() [1Ja()
einem Gewerbemietvertrag vermietet? []Nein (2) []Nein (2) []Nein (2) []Nein (2)
6. wir: die Wohngng a?ls( m(;blierte (.)der.tiillmbblierte lJa () lJa () lJa () lJa ()
ohnung vermietet? (nicht gemeint sin : : : :
Einbaukilichen und/oder Einbauschranke) [INein (2) [INein (2) [INein (2) [INein (2)
7. Wird die Wohnung an einem Angehdrigen,
ndheren Verwandten oder Freund mit einer %Jl\ile(i:'n)(Z) %Jl\ile(i:'n)(Z) %Jl\ile(i:'n)(Z) %Jl\ile(i:'n)(Z)
vergiinstigten Miete (Gefilligkeitsmiete) vermietet?
8. Handelt es sich um eine Ferienwohnung? %Jl\ile(i:'n)(Z) %Jl\ile(i:'n)(Z) %Jl\ile(i:'n)(Z) %Jl\ile(i:'n)(Z)
9. Ist die Wohnung/Wohngebaude fiir den Riickbau [1Ja() [1Ja() [1Ja() [1Ja()
oder fiir eine Komplettsanierung vorgesehen? []Nein (2) []Nein (2) []Nein (2) []Nein (2)
10.Liegt die Wohnung in einem Ein- oder Zwei- [1Ja() [1Ja() [1Ja() [1Ja()
familienhaus? []Nein (2) []Nein (2) []Nein (2) []Nein (2)
11.Verfligt die Wohnung liber ein zeitgemaRes Bad [1Ja() [1Ja() [1Ja() [1Ja()
und innenliegendes WC []Nein (2) []Nein (2) []Nein (2) []Nein (2)
12.Verfligt die Wohnung lber eine vermieterseitig
eingebaute Sammelheizung (Ol, Gas, Nacht- %Jl\ile(i:'n)(Z) %Jl\ile(i:'n)(Z) %Jl\ile(i:'n)(Z) %Jl\ile(i:'n)(Z)
speicherheizung, Fernwdarme, Pelletheizung u.d.)
13.Zu welchen Zeitpunkt begann das aktuelle
Mietverhadltnis? R e | e | e
14.Ist die Nettokaltmiete nach dem 01.09.2012 [1Ja() [1Ja() [1Ja() [1Ja()
gedndert worden? []Nein (2) []Nein (2) []Nein (2) []Nein (2)
15.Welche Wohnflache umfasst die Wohnung lt.
Mietvertragz eeo_m? | _____ eeom? | e_m? | _____ ,__m?
16.Wie hoch ist ihre Netto-Kaltmiete in € (Miete ohne
Nebenkosten) am Stichtag 01.09.2016? (Angabe
bitte ggf. ohne eine Stellplatzmiete) | ______ e € | S S e € | — Sl
17.Wie hoch war ihre monatliche Abschlagszahlung
fiir die kalten Betriebskosten im September 2016
(Betriebskosten ohne Heiz- und Warmwasser-
kosteny2 e € | e € | ___ e € | — S
18.Beinhaltet diese Abschlagszahlung die Kosten fur |[]Ja (1 [1JaqQ [1JaqQ [1JaqQ
Wasser und Abwasser? [ |Nein (2) [ |Nein (2) [ |Nein (2) [ |Nein (2)
19.Wie hoch war ihre monatliche Abschlagszahlung
fiir die Heizung im September 2016 (ohne Sonder-
oder Nachzahlungeny> | ______ e € | ___ e € | e € | ___ e €
20.Beinhaltet die Abschlagszahlung fiir die Heizung [[]Ja (1 [1JaqQ [1JaqQ [1JaqQ
die Kosten fiir die Erwdrmung des Warmwassers? |[]Nein (2) []Nein (2) []Nein (2) []Nein (2)
21.Womit wird die Heizenergie erzeugt (1=0l, 2=Gas,
3=Fernwdrme, 4=Holz, 5=Sonstiges) e . . —
22 .Verfugt die Wohnung liber eine zeitgemalRe [1Ja() [1Ja() [1Ja() [1Ja()
Elektroausstattung []Nein (2) []Nein (2) []Nein (2) []Nein (2)
23.Verfliigen die Mehrzahl der Raume (iber eine [1Ja() [1Ja() [1Ja() [1Ja()
Isolierverglasung (keine Einfachverglasung)? []Nein (2) []Nein (2) []Nein (2) []Nein (2)




Informationen zur Mietenerhebung des Kreises Herzogtum Lauenburg

Wir, die Firma Koopmann Analytics, wurden von dem Kreis Herzogtum Lauenburg beauftragt,
eine umfassende Erhebung von aktuellen Mietwerten im Kreisgebiet durchzufiihren und somit
die Mietpreisentwicklung seit der letzten Erhebung beriicksichtigen zu kénnen. Diese Ubersicht
wird bendétigt, um die Wohnraumversorgung fiir staatliche Leistungsempfanger im unteren
Wohnungsmarktsegment gemdR den Anforderungen des Bundessozialgerichts im Rahmen der
Existenzsicherung sicherstellen zu kénnen.

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

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

Die Teilnahme ist selbstverstandlich freiwillig, es werden alle Regelungen des Schleswig-
Holsteinischen Datenschutzgesetzes und des Bundesdatenschutzgesetzes strengstens
eingehalten. Samtliche Angaben werden von uns ausschlieBlich fiir die Mietenwerterhebung des
Landkreises erhoben und ausgewertet; sie werden fiir keine anderen Zwecke verwendet.

Fiir Riickfragen oder weitere Informationen zur Befragung wenden Sie sich gerne an
unser Info-Telefon unter: 040 / 211 07 64 81

Und so verlauft die Erhebung:

Wir werden mit Ihnen telefonisch Kontakt aufnehmen und die weitere Vorgehensweise telefonisch
besprechen. Wir mailen lhnen anschlieRend zwei Excel-Dateien.

Die Datei mit dem Namen Objektliste ergdnzen Sie bitte mit den Adressdaten des von lhnen
betreuten Wohnungsbestandes. Bitte senden Sie uns diese Datei umgehend wieder zuriick.

Die Datei Bestandsmieteniibersicht ergdnzen Sie bitte um die gewiinschten Informationen.
Stichtag ist der 01.09.2016. Diese senden Sie uns diese bis zum 15.10.2016 ausgefiillt zurtck.

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

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

Wohnungen in Wohnheimen oder heimdhnliche Unterkiinften

Wohnungen, die nur bestimmten Kundengruppen zuganglich sind

Werkswohnungen mit verglinstigten Mieten

Wohnungen mit Freundschaftsmieten oder Gefilligkeitsmieten

Wohnungen mit Gewerbemietvertragen

Moblierte Wohnungen

Wohnungen mit kurzzeitigen Mietvertragen (z.B. Werkswohnungen,

Saisonarbeiterwohnungen, Ubergangswohnungen mit kurzen Laufzeiten,

Gdastewohnungen)

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

e Wohnungen in Gebduden, die aufgrund geplanter Sanierungen leergezogen werden
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¢ Wohnungen, die nicht vermieterseitig mit einem Bad und einer Sammelheizung
ausgestattet wurden

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

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

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

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

zeitgemadRes Bad,

zeitgemalRe Kiiche,

zeitgemadRe Elektroausstattung.

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

Wenn moglich, teilen Sie uns bitte mit, wie hoch bei den relevanten Wohnungen der Anteil ist,
bei denen die Betriebskosten im Jahr 2016 zum Zeitpunkt 01.09.2016 schon abgerechnet
wurden. Diese Information hilft uns zu beurteilen, wie aktuell die Angaben zu den
Betriebskosten sind.

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

Gemeindename

Postleitzahl

innenliegendes WC (Ja/Nein)

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

Datum des Mietvertragsbeginns

Mieterh6hung in den letzten vier Jahren (Ja/Nein)

Wohnflache der Wohnung (in m?)

Nettokaltmiete (in €)

kalte Betriebskosten (in €)

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

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

Angebotsmietenerhebung
Neben der Bestandsmietenerhebung fiihren wir auch eine Angebotsmietererhebung durch.

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

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

Vielen Dank !!
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