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1 Uberblick: Bedarfe fiir Unterkunft fiir den Hochsauerlandkreis

Fir den Hochsauerlandkreis wurden die Bedarfe fiir Unterkunft ermittelt. Die Ergebnisse sind im
Folgenden zusammengefasst. Herleitung, Definition und Hinweise zur Anwendung sind in den nach-
folgenden Kapiteln ausfiihrlich beschrieben.

Fir Leistungsempfanger werden die Bedarfe fiir Unterkunft (ibernommen, soweit diese angemessen
sind. Die ab 01.01.2021 angewandten Brutto-Kaltmieten fiir den Hochsauerlandkreis sind in der un-
tenstehenden Tabelle 1 dargestellt.

GemaB der Rechtsprechung des Bundessozialgerichts werden die Mietpreise flir Wohnungen des
einfachen Standards ermittelt. Anwendung findet dabei die vom Bundessozialgericht entwickelte Pro-
dukttheorie. Der Angemessenheitsrichtwert wird als Produkt aus Netto-Kaltmiete, den kalten Be-
triebskosten und einer maximalen abstrakt angemessenen Wohnflache ausgewiesen. Er soll gewahr-
leisten, dass es den Leistungsberechtigten mdglich ist, im Vergleichsraum ausreichend Wohnraum
des einfachen Standards anzumieten. Zudem ist er Garant flr ein gleichmaBiges Verwaltungshan-
deln.

Bei der Anwendung der Angemessenheitsrichtwerte ist die Wohnfldche nicht maBgeblich, sondern
nur die Anzahl der Personen je Bedarfsgemeinschaft.

Tab. 1 Angemessenheitsrichtwerte fiir Kosten der Unterkunft (Brutto-Kaltmieten)
HaushaltsgroBe
Vergleichsraum 1 2 3 4 5 ] Jede
Person Personen | Personen | Personen | Personen weitere Person
+15 m2

I Arnsberg 356,50 438,10 519,20 626,05 740,30 +100,95
Meschede;

1 | Bestwig; 339,50 | 434,20 | 483,20 | 574,75 | 641,30 +87,45
Eslohe (Sauerland); Y Y ! Y ’ ’
Sundern (Sauerland)

Olsberg;

IIT | Brilon; 314,00 393,25 476,80 582,35 616,00 +84,00
Marsberg
Schmallenberg;

Winterberg;

v Hallenberg; 321,50 416,00 471,20 578,55 636,90 +86,85

Medebach
ANALYSE &

Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020 m KONZEPTE
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2 Aufgabenstellung und Vorgehensweise

Seit Januar 2005 wird das System der Mindestsicherung in Deutschland in drei Rechtskreisen gere-
gelt, 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.!

Fir Leistungsempfanger werden die tatsachlichen Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung anerkannt,
jedoch nur bis zur Hohe der "angemessenen" Aufwendungen.?

Eine Definition dessen, was unter "angemessen" zu verstehen ist, ob und welche WohnungsgréBen,
Ausstattungsmerkmale und Mietpreisobergrenzen? jeweils anzusetzen sind, wurde vom Gesetzgeber
nicht vorgenommen. Unter Berlicksichtigung der regionalen Besonderheiten sollen die Angemessen-
heitsrichtwerte deshalb durch ein "schliissiges Konzept" bestimmt werden.

Der Begriff der Angemessenheit der Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung unterliegt dabei der rich-
terlichen Kontrolle. Fir die Erstellung von Schliissigen Konzepten wurde durch die Rechtsprechung
deshalb ein Anforderungs- und Priifungsschema entwickelt. Dieses Schema beinhaltet folgende
Punkte:*

= "Die Datenerhebung darf ausschlieBlich in dem genau eingegrenzten und muss (ber den
gesamten Vergleichsraum erfolgen (keine Bildung von sozialen Brennpunkten),

= es bedarf einer nachvollziehbaren Definition des Gegenstandes der Beobachtung, zB welche Art
von Wohnungen - Differenzierung nach Standard der Wohnungen, Brutto- und Nettomiete (Ver-
gleichbarkeit), Differenzierung nach Wohnungsgréile,

= Angaben (iber den Beobachtungszeitraum,

= Festlegung der Art und Weise der Datenerhebung (Erkenntnisquellen, zB Mietspiegel),

= Reprasentativitat des Umfangs der eingezogenen Daten,

= Validitdt der Datenerhebung,

= Einhaltung anerkannter mathematisch-statistischer Grundséatze der Datenauswertung und

= Angaben (ber die gezogenen Schlisse (zB Spannoberwert oder Kappungsgrenze)."

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

2§22 Absatz 1 Satz 1 SGB II
3 Analyse & Konzepte verwendet nachfolgend den Begriff Angemessenheitsrichtwert.

4 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 und BSG, Urteil vom
10.9.2013 - B 4 AS 77/12 R und BSG, Urteil vom 16.06.2015 — B 4 AS 44/14 R.
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Die Bestimmung der Angemessenheitsrichtwerte erfolgt unter Einhaltung dieses Anforderungs- und
Prifungsschemas. Das vorliegende Konzept dokumentiert die methodischen Grundlagen sowie die
Ermittlung der Angemessenheitsgrenzen fiir das Gebiet des Hochsauerlandkreises.

Hinsichtlich der Vorgehensweise hat das Bundessozialgericht ausgehend von der bisherigen Recht-
sprechung und unter Einbeziehung der Rechtsentwicklung festgestellt, dass die Ermittlung der An-
gemessenheitsrichtwerte in einem mehrstufigen Verfahren erfolgen soll: ,,(1) Bestimmung der (abs-
trakt) angemessenen WohnungsgroBe fir die leistungsberechtigte(n) Person(en), (2) Bestimmung
des angemessenen Wohnungsstandards, (3) Ermittiung der aufzuwendenden Nettokaltmiete fir eine
nach GroBBe und Wohnungsstandard angemessene Wohnung in dem maflgeblichen ortlichen Ver-
gleichsraum nach einem schliissigen Konzept, (4) Einbeziehung der angemessenen kalten Betriebs-
kosten. ">

Die Konzeption und die einzelnen Schritte der Vorgehensweise sind hier kurz im Uberblick dargestellt.
Die ausfihrlichen methodischen Erlauterungen erfolgen im jeweiligen Kapitel:

1. Bestimmung der (abstrakt) angemessenen WohnungsgroBe
In einem ersten Schritt wird, unter Zuhilfenahme der Grenzen des 6ffentlich geférderten
Wohnungsbaus, die abstrakt angemessene WohnungsgroBe definiert (siehe Kapitel 4.1).

2. Bestimmung des angemessenen Wohnungsstandards
Im zweiten Schritt erfolgt die methodische Herleitung des einfachen Wohnungsstandards
(siehe Kapitel 4.2 sowie deren Anwendung im Kapitel 7).

3. Ermittlung der Nettokaltmiete im értlichen Vergleichsraum
Die Ermittlung der Netto-Kaltmieten und die Festlegung der értlichen Vergleichsraume sind
nach Rechtsprechung nicht voneinander zu trennen. Die Beschreibung der Vergleichsrdume
erfolgt in Kapitel 5 und die Ermittlung der Netto-Kaltmiete in Kapitel 7.

4. Ermittlung der angemessenen kalten Betriebskosten
Im vierten und letzten Schritt erfolgt die Auswertung der kalten Betriebskosten. Die Vorge-
hensweise ist in Kapitel 7 beschrieben.

> Zuletzt BSG, Urteil vom 30.01.2019 — B 14 AS 24/18 R.
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3 Datenverfiigbarkeit und Datenschutz

Die Ermittlung angemessener Brutto-Kaltmieten erfordert eine Primarerhebung von Mietdaten. Fir
die Datenerhebung besteht keine gesetzliche Anspruchsgrundlage, sodass eine Datenerhebung nur
auf freiwilliger Basis durchgefiihrt werden kann.

In der vorliegenden Untersuchung erfolgte eine schriftliche Befragung von Vermietern und Mietern
(im Detail siehe Kapitel 6.2).

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

Anwendung finden datenschutzrechtliche Aspekte bei der Adressgenerierung fiir die Anschreiben
und der Verarbeitung dieser personenbezogenen Daten nach § 9 Datenschutzgesetz Nordrhein-
Westfalen (DSG NRW) beziehungsweise nach § 3 des Bundesdatenschutzgesetzes (BDSG) und
Art. 28 Datenschutzgrundverordnung (DSGVO).

Die Wahrung schutzwiirdiger Daten erfolgte wahrend der Projektbearbeitung durch die Umsetzung
und Einhaltung folgender Punkte:

= Datenschutzkonzept,

= Nutzung der Erhebungsdaten ausschlieBlich zur Erstellung des Konzeptes zur Ermittlung der
Bedarfe fur Unterkunft flir den Hochsauerlandkreis,

» Loschung aller nicht mehr benétigten personenbezogenen Daten (Adressdaten) nach dem
Versand der Erhebungsunterlagen,

= Sicherung der betroffenen Verzeichnisse und Dateibereiche durch Passworter,

= Verpflichtung aller Mitarbeiter zur Einhaltung des Datenschutzes gemaB § 3 BDSG.

Der flir den Hochsauerlandkreis zustdndige Datenschutzbeauftragte wurde im Vorfeld der Erhebung
Uber die Vorgehensweise und die verwendeten Daten informiert und das Untersuchungskonzept mit
ihm abgestimmt.

Die befragten Personen wurden in den Anschreiben Uber die Freiwilligkeit der Teilnahme an der
Befragung informiert. Die anonymisierten Originaldaten werden nur fir Streitfdlle im Sozialgerichts-
prozess zur Verfligung gestellt. Dabei muss sichergestellt werden, dass die Daten nur von berech-
tigten Personen genutzt werden kdnnen. Diese Personen sind auf die Einhaltung des Datenschutzes
zu verpflichten, sodass auszuschlieBen ist, dass die Originaldaten den Kreis der berechtigten Perso-
nen verlassen.
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4 Abstrakt angemessene WohnungsgroBBe und Wohnungsstandard

Im Vorfeld der Datenerhebung sind die angemessene Wohnungsgrée und der angemessene Woh-
nungsstandard zu definieren.

4.1 Bestimmung der (abstrakt) angemessenen WohnungsgroB3e

In einem ersten Schritt ist die abstrakt angemessene WohnungsgréBe festzustellen.® Sie bildet die
Basis fiir die Berechnung der Mieten nach dem Prinzip der Produkttheorie. Das Produkt zur Beurtei-
lung der Angemessenheit berechnet sich aus der fiir die jeweilige WohnungsgréBenklasse ermittelten
Quadratmetermiete fiir Wohnungen einfachen Standards und der fiir die GroBe der Bedarfsgemein-
schaft definierten abstrakt angemessenen Wohnflache. Die Festlegung der angemessenen Woh-
nungsgréBen erfolgt dabei unabhangig von der Anzahl der Rdume.”

Nach der Rechtsprechung des Bundessozialgerichts® bilden die Grenzen des offentlich geférderten
Wohnungsbaus den Rahmen fiir die rechnerisch in Ansatz zu bringenden angemessenen Wohnfla-
chen.® Diese GroBenklassen werden fiir das Schliissige Konzept des Hochsauerlandkreises unveran-
dert Gbernommen.

Tab. 2 Abstrakt angemessene Wohnflachen
HaushaltsgroB3e WohnungsgroBie
1 Person > 35 bis < 50 m2
2 Personen > 50 bis < 65 m2
3 Personen > 65 bis < 80 m2
4 Personen > 80 bis < 95 m2
5 Personen > 95 bis < 110 m?
Jede weitere Person + 15 m?2
ANALYSE &
Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020 g mg)[\[] OZ” E‘ﬁTE

Aufgrund der geringen Zahl sehr groBer Bedarfsgemeinschaften einerseits und der relativ geringen
Anzahl sehr groBer Wohnungen andererseits wird flir Haushalte mit mehr als fiinf Personen kein

6 BSG, Urteil vom 22.09.2009 — B 4 AS 18/09 R und BSG, Urteil vom 30.01.2019 — B 4 AS 24/18 R.
7 BSG, Urteil vom 19.10.2010 — B 14 AS 2/10 R.
8 BSG, Urteil vom 16.05.2012 — B 4 AS 109/11 R.

9 Im Land Nordrhein-Westfalen sind diese in den Wohnraumnutzungsbestimmungen (WNB) im Runderlass des
Ministeriums fiir Bauen und Verkehr (IV. 5-619-1665/09) vom 12.12.2009 geregelt.
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Richtwert abgeleitet. Hierbei sind fiir jede weitere Person 15 Quadratmeter zusatzlich zu beriicksich-
tigen. Grundlage bildet der Mietpreis fiir die 5-Personen-Haushalte.

Bei der Mietwerterhebung wurden grundsatzlich Wohnungen aller WohnungsgréBen erfasst und sind
entsprechend im Datensatz enthalten. Hinsichtlich der Auswertung der Daten gibt es bei der Woh-
nungsgroBenklasse fiir 1-Personen-Haushalte eine Ausnahme: Hier wurden nur Wohnungen von 35-
50 m2 berlcksichtigt. Mit dieser Definition einer MindestwohnungsgroBe, die bei der Erstellung von
Mietspiegeln (blich ist, sollen quadratmeterspezifische Mietpreisverzerrungen reduziert werden, um
so die Reprasentativitat der Mietwerterhebung sicherzustellen. 0

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

4.2 Bestimmung des angemessenen Wohnungsstandards

In einem zweiten Schritt ist die Angemessenheit der Mietkosten fiir Wohnungen des einfachen Stan-
dards zu bestimmen.!! Dieses muss auf Basis der regionalen Gegebenheiten erfolgen, da nur so eine
entsprechende Versorgung der Leistungsempfanger sichergestellt wird. Was angemessen ist, ist so-
mit 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 Leistungsempfanger.
Denn wenn die Anzahl der Leistungsempfanger beziehungsweise deren Anteil an den Haushalten im
Untersuchungsgebiet groBer ist, werden mehr Wohnungen zur hinreichenden Versorgung benétigt
als bei einer geringeren Anzahl zu versorgender Leistungsempfanger.

In der Rechtsprechung des Bundessozialgerichts wurden zur Bestimmung des unbestimmten Rechts-
begriffes der Angemessenheit (siehe § 22 Absatz 1 Satz 1 SGB II und § 35 Absatz 2 Satz 1 SGB XII)
und des hierflir zugrunde gelegten einfachen Standards in der Entscheidung vom 22.09.2009 zwei
Erhebungsansatze dargestellt:

~Ein schilissiges Konzept kann sowohl auf Wohnungen aus dem Gesamtwohnungsbestand (einfa-
cher, mittlerer, gehobener Standard) als auch auf Wohnungen nur einfachen Standards abstellen.
Legt der Grundsicherungstrdger seiner Datenerhebung nur die Wohnungen so genannten einfachen
Standards zu Grunde, muss er nachvollziehbar offen legen, nach welchen Gesichtspunkten er daber

10 Der Ausschluss kleinster Wohnungen erfolgt nur hinsichtlich der Ermittlung des Angemessenheitsrichtwertes, nicht hin-
sichtlich der tatsdchlichen Wohnraumversorgung, die im Sinne der Produkttheorie selbstverstandlich moglich ist. Verglei-
che auch Knickrehm, Sabine: "Schliissiges Konzept 'Satzungslésung' und Anforderungen des BVerfG" in Sozialrecht ak-
tuell 4/2011, S.129. Vergleiche auch Ministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen: "Hinweise zur Erstellung von
Mietspiegeln", Berlin 2020.

11 BSG, Urteil vom 30.01.2019 — B 4 AS 24/18 R.
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die Auswahl getroffen hat. In diesem Fall ist als Angemessenheitsgrenze der Spannenoberwert, dh
der obere Wert der ermittelten Mietpreisspanne zu Grunde zu legen."?

In beiden Ansatzen werden jedoch in der Regel nur Wohnungsbestande beriicksichtigt, die liber eine
vermieterseitige Ausstattung der Wohnung mit einem Bad und einer Sammelheizung (die Brennstoff-
zufuhr 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 ersten Erhebungsansatz an und definiert die Angemessenheitsgren-
zen fir den einfachen Standard Uber die Héhe der Netto-Kaltmiete pro Quadratmeter aus dem ge-
samten Wohnungsmarkt. Wie sich in Mietspiegelerhebungen beziehungsweise Mietspiegeltabellen
zeigt, gibt es einen engen positiven Zusammenhang zwischen der Ausstattungsqualitét einer Woh-
nung und deren Quadratmeterpreis. Je besser die Ausstattung der Wohnung ist, desto héher ist
zumeist der Mietpreis pro Quadratmeter. Wohnungen des einfachen Standards sind die 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 nieder-
schlagt.!3

12 BSG, Urteil vom 22.09.2009 — B 4 AS 18/09 R.
13 BSG, Urteil vom 07.11.2006 — B 7b AS 18/06 R.
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5 Vergleichsraum
5.1 Rechtlicher Rahmen der Vergleichsraumbildung

Bei der Erstellung eines schliissigen Konzeptes hat das Bundessozialgericht die Festlegung eines
Vergleichsraumes gefordert und dies in seinem Urteil vom 19.02.2009 - B 4 AS 30/08 R naher aus-
gefiihrt.

"Da es bei der Festlegung des Vergleichsraumes um die Ermittlung einer (angemessenen) Refe-
renzmiete am Wohnort oder im weiteren Wohnumfeld des Hilfebedirftigen geht, sind die Gren-
zen des Vergleichsraumes insbesondere nach folgenden Kriterien abzustecken: Es geht darum
zu beschreiben, welche ausreichend groBen Raume (nicht bloBe Orts- oder Stadtteile) der Wohn-
bebauung aufgrund ihrer raumlichen Nahe zueinander, ihrer Infrastruktur und insbesondere ih-
rer verkehrstechnischen Verbundenheit einen insgesamt betrachtet homogenen Lebens- und
Wohnbereich bilden.”

Entsprechend halt das Bundessozialgericht es fiir mdglich, die Stadt Miinchen als einen Vergleichs-
raum zu betrachten (ebenda).

Im Urteil des Bundessozialgerichtes vom 30.01.2019 — wird die Definition der Vergleichsraumbildung
erneut aufgegriffen:

Der Vergleichsraum ist der Raum, fiir den ein grundsétzlich einheitlicher abstrakter Angemes-
senheitswert zu ermitteln ist (BSG vom 19.2.2009 - B 4 AS 30/08 R - BSGE 102, 263 = SozR 4-
4200 § 22 Nr 19 <Mliinchen I>, RdNr 21), innerhalb dessen einer leistungsberechtigten Person
ein Umzug zur Kostensenkung grundsétzlich zumutbar ist (vgl BSG vom 17.12.2009 - B 4 AS
27/09 R - SozR 4-4200 § 22 Nr 27 <Essen> RdNr 32 ff) und ein nicht erforderlicher Umzug nach
§ 22 Abs 1 Satz 2 SGB II zu einer Deckelung der Aufwendungen auf die bisherigen fihrt (vgl in
Abgrenzung hierzu BSG vom 1.6.2010 - B 4 AS 60/09 R - BSGE 106, 147 = SozR 4-4200 & 22 Nr
35 <Umzug in anderen Vergleichsraum>, RdNr 18 f7; letztens BSG vom 17.2.2016 - B4 AS 12/15
R - SozR 4-4200 § 22 Nr 88 RdNr 13 ff). Der Vergleichsraum ist ein ausgehend vom Wohnort
der leistungsberechtigten Person bestimmter ausreichend grofBer Raum der Wohnbebauung, der
aufgrund rdumlicher Néhe, Infrastruktur und insbesondere verkehrstechnischer Verbundenheit
einen insgesamt betrachtet homogenen Lebens- und Wohnbereich bildet (vgl zB BSG vom
19.2.2009 - B 4 AS 30/08 R - BSGE 102, 263 = SozR 4-4200 § 22 Nr 19 <Miinchen I>, RdNr 20

)

Eine Uberschreitung der Angemessenheitsrichtwerte hat eine individuelle Priifung zur Folge, ob auch
hohere Unterkunftskosten als die ermittelten Angemessenheitsrichtwerte durch den Leistungstrager
zu gewahren sind. Diese individuelle Priifung muss fiir den Einzelfall den individuellen homogenen
Lebens- und Wohnbereich (Wohnort im Sinne des Bundessozialgerichts) bestimmen. In der Folge ist

4 BSG vom 30.1.2019 - B 14 AS 11/18 R, RdNr. 21.
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die konkrete Angemessenheitspriifung hinsichtlich Zeitraum und Mietangebot eine Einzelfallentschei-
dung.

Im Falle unangemessener Unterkunftskosten soll, sofern vorhanden, der Verweis auf angemessenen
Wohnraum innerhalb des Wohnortes im Sinne des Bundessozialgerichts erfolgen. Dadurch soll der
Lebensmittelpunkt eines Leistungsempfangers geschiitzt werden. Pramisse bei der Definition von
Wohnrdaumen ist, dass dem grundsatzlich zu respektierenden Recht der Leistungsberechtigten auf
Verbleib in ihrem sozialen Umfeld ausreichend Rechnung getragen wird®. Entsprechend soll bei der
Festlegung von Angemessenheitsrichtwerten einbezogen werden, dass am Wohnort (im Sinne des
Bundessozialgerichts) eine angemessene Wohnung auch verfligbar ist?®,

Das Konzept stellt die abstrakte Priifung dar. Die konkrete Priifung, ob der gesamte Vergleichsraum
der Verweisungsraum ist, kann nur im Rahmen einer Einzelfallpriifung erfolgen. So ist der Schulbe-
such nur fiir einen vergleichsweise kleinen Teil der Leistungsempfanger relevant, namlich fiir Haus-
halte mit Kindern, und kann daher nicht im Rahmen der abstrakten Priifung berlicksichtigt werden.
Auch kénnen Kindern mit zunehmendem Alter ldngere Wegstrecken zugemutet werden. Wesentlich
ware in diesen Fallen, wie die Schulen erreicht werden kénnen. Fiir Empfanger von Grundsicherung
im Alter nach SGB XII ist die Frage des Schulortes génzlich hinfallig. Ahnlich argumentiert das Bun-
dessozialgericht in seiner Entscheidung vom 11.12.2012 - B 4 AS 44/12 R.

Dieses Beispiel verdeutlicht, dass sich der homogene Wohn- und Lebensbereich im Einzelfall zumeist
bestimmen lasst, die Einzelfalle insgesamt jedoch so unterschiedlich sind, dass sich

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

e zum anderen sich dieser, aufgrund der Vielzahl unterschiedlicher Indikatoren und Merkmals-
auspragungen, fiir die zum Teil keine Daten vorliegen und die auch nicht sinnhaft zueinander
in Beziehung gesetzt werden kénnen, empirisch nicht berechnen l&sst.

Der homogene Wohn- und Lebensbereich selbst kann im individuellen Fall sowohl Teile des eigenen
Vergleichsraumes als auch anderer Vergleichsraume umfassen.

Nach der auch fiir schliissige Konzepte im Rahmen des § 22 Abs 1 SGB II entsprechend anzuwen-
denden gesetzgeberischen Vorgabe in § 22b Abs 1 Satz 4 SGB II bildet das Zustandigkeitsgebiet
eines Jobcenters zundchst einen Vergleichsraum, der indes aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten in
mehrere Vergleichsrdume zu unterteilen sein kann, fiir die jeweils eigene Angemessenheitswerte
bestimmt werden kénnen. Als solche drtlichen Gegebenheiten kommen weniger unterschiedliche
Landschaften, sondern eher rdumliche Orientierungen, wie Tagespendelbereiche flr Berufstatige
oder die Nahe zu Ballungsraumen, sowie aus der Datenerhebung ersichtliche, deutliche Unterschiede
im Mietpreisniveau in Betracht.

15 vgl. BSG, Urteil vom 20.08.2009 - B 14 AS 65/ 08 R
16 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
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5.2 Vergleichsraumbildung im Hochsauerlandkreis

Der Hochsauerlandkreis liegt in Nordrhein-Westfalen im Regierungsbezirk Arnsberg und ist Mitglied
im Landschaftsverband Westfalen-Lippe. Umgeben von den Nachbarkreisen Soest, Paderborn und
Hoxter im Norden, dem Landkreis Waldeck-Frankenberg (Hessen) im Osten sowie den Kreisen Sie-
gen-Wittgenstein und Olpe im Siden und dem Markischen Kreis im Westen.

Am 31.12.2020 zahlte der Hochsauerlandkreis 259.030 Einwohner!” auf einer Flache von
1.960,17 km2 (133 Einwohner pro km2). Bezogen auf die Flache ist der Hochsauerlandkreis der
groBte Kreis in Nordrhein-Westfalen'®. Kreisstadt ist die im Norden des Kreisgebietes gelegene Stadt
Meschede mit 29.696 (31.12.2020) Einwohnern?®.

Der Hochsauerlandkreis ist eine Gebietskdrperschaft und besteht aus zehn kreisangehdrigen Stadten
und zwei kreisangehorigen Gemeinden. Von diesen zehn Stadten sind vier Stadte, namlich Brilon,
Meschede, Schmallenberg und Sundern mittlere kreisangehdrige Stadte, da ihre Einwohnerzahlen
jeweils zwischen 25.000 und 60.000 liegen. Die Stadt Arnsberg ist mit Giber 60.000 Einwohnern eine
groBe kreisangehorige Stadt.?°

Aufgrund der flachenmaBigen GréBe des Hochsauerlandkreises und der Orientierung auf unter-
schiedliche Zentren innerhalb des Kreisgebietes ist eine Aufteilung des Kreises in verschiedene Ver-
gleichsraume sachgerecht. Die Grundlage hierfiir bilden die anhand der Zentralen Orte vom Bundes-
institut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (nachfolgend BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) gebildeten raumordnerischen Planungsregionen, der Mittelbereiche. Die Krite-
rien der Mittelbereichsbildung entsprechen dabei in weiten Teilen den vom Bundessozialgericht ge-
nannten Kriterien zur Vergleichsraumteilung:

" Mittelbereiche basieren auf rédumlichen Verflechtungen und bilden das zu erwartende Verhalten
der Bevidlkerung bei der Inanspruchnahme von Infrastrukturen und Einrichtungen der Daseins-
vorsorge sowie bei der beruflichen Mobilitit ab."*!

Bereits der im Januar 2017 vom Bundesministerium flir Arbeit und Soziales verdffentlichte For-
schungsbericht hat die Mittelbereiche als gute Operationalisierung fiir die Vergleichsraumdefinition
des Bundessozialgerichts bewertet, da sich die Mittelbereiche an den Entfernungen, Lagebeziehun-
gen, Verkehrsanbindungen und traditionellen Bindungen zwischen Gemeinden orientieren.??

7 IT.NRW, Disseldorf, 2021. Siehe https://www.landesdatenbank.nrw.de/ldbnrw/online?operation=ergebnistabelleUm-
fang&levelindex=28&levelid=1626690189304&downloadname=12411-01i#abreadcrumb (Zugriff am 19.07.2021).

18 vgl. Statistisches Bundesamt, Daten aus dem Gemeindeverzeichnis Kreisfreie Stadte und Landkreise nach Fléche,
Bevdlkerung und Bevélkerungsdichte, Gebietsstand: 31.12.2017, Erscheinungsmonat: Oktober 2018

9 IT.NRW, Disseldorf, 2021. Siehe https://www.landesdatenbank.nrw.de/ldbnrw/online?operation=ergebnistabelleUm-
fang&levelindex=28&levelid=1626690189304&downloadname=12411-01i#abreadcrumb (Zugriff am 19.07.2021).

20 Vgl. Hochsauerlandkreis Nahverkehrsplan 2019 — 2023

2L Siehe https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Raumbeobachtung/Raumabgrenzungen/deutschland/regionen/
Mittelbereiche/MB_node.html (Zugriff am 05.08.2019).

2 Seite 157f, Forschungsbericht 478, Ermittlung der existenzsichernden Bedarfe fiir die Kosten der Unterkunft und Heizung
in der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende nach dem Zweiten Buch Sozialgesetzbuch (SGB II) und in der Sozialhilfe nach


https://www.landesdatenbank.nrw.de/ldbnrw/online?operation=ergebnistabelleUmfang&levelindex=2&levelid=1626690189304&downloadname=12411-01i#abreadcrumb
https://www.landesdatenbank.nrw.de/ldbnrw/online?operation=ergebnistabelleUmfang&levelindex=2&levelid=1626690189304&downloadname=12411-01i#abreadcrumb
https://www.landesdatenbank.nrw.de/ldbnrw/online?operation=ergebnistabelleUmfang&levelindex=2&levelid=1626690189304&downloadname=12411-01i#abreadcrumb
https://www.landesdatenbank.nrw.de/ldbnrw/online?operation=ergebnistabelleUmfang&levelindex=2&levelid=1626690189304&downloadname=12411-01i#abreadcrumb
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Fir den Hochsauerlandkreis weist das BBSR sieben Mittelbereiche aus. Hierbei handelt es sich um
die Mittelbereiche Arnsberg, Sundern, Meschede (mit Bestwig und Eslohe), Schmallenberg, Brilon
(mit Olsberg), Marsberg und Winterberg (mit Medebach und Hallenberg).

Zundchst wird angenommen, dass jeder der sieben Mittelbereiche einen Vergleichsraum bildet. Ab-
weichend davon werden jedoch nach der Uberpriifung der Kriterien des BSG, die in den folgenden
Kapiteln erlautert werden, die Mittelbereiche in den Vergleichsraumen II-IV zusammengefasst.

So besteht der Vergleichsraum II aus den Mittelbereichen Sundern und Meschede (mit Bestwig und
Eslohe). Aufgrund der Anzahl der Mietwohnungsbestande von weniger als 5.000 zu Mietzwecken
vermietetem Wohnraum (vergleiche Kap. 5.2) in Sundern, kann man aus gutachterlicher Sicht nicht
von einem eigenen Wohnungsmarkt sprechen. Durch die Zusammenfiihrung der beiden Mittelberei-
che kann eine ausreichende Datenbasis fiir die Auswertung der Angemessenheitsrichtwerte erreicht
werden. Dariber hinaus haben die Stadte eine gute verkehrstechnische Verbundenheit, die den Ver-
gleichsraum II begriindet.

Auch der Vergleichsraum III besteht aus zwei Mittelbereichen. Dem Mittelbereich Brilon (mit Olsberg)
und dem Mittelbereich Marsberg. Im Mittelbereich Marsberg gibt es lediglich rund 3.000 zu Mietzwe-
cken vermietete Wohnungen (vergleiche Kap.5.2). Hier kann, wie schon beim Mittelbereich Sundern,
nicht von einem eigenen Wohnungsmarkt gesprochen werden. Aus diesem Grunde werden die bei-
den Mittelbereiche zusammengefasst. Die Stadte innerhalb des Vergleichsraums III haben eine gute
verkehrstechnische Verbundenheit, die den Vergleichsraum III begriindet.

Die beiden Mittelbereiche Schmallenberg und Winterberg (mit Medebach und Hallenberg) bilden den
Vergleichsraum IV. Aufgrund der relativ geringen Anzahl an zu Mietzwecken vermieteten Wohnungen
(rund 4.500 Wohnungen) (vergleiche Kap. 5.2), weist der Mittelbereich Schmallenberg keinen eige-
nen Wohnungsmarkt auf und wird deshalb mit dem angrenzenden Vergleichsraum Winterberg zu-
sammengefasst. Verkehrstechnisch sind sie gut, unter anderem mit Schnellbusverbindungen, mitei-
nander verbunden, sodass die Zusammenfassung begriindet ist (vergleiche Kap. 5.5). Dariiber hin-
aus haben die Stadte eine gute verkehrstechnische Verbundenheit, die den Vergleichsraum IV be-
griindet.

dem Zwodlften Buch Sozialgesetzbuch (SGB XII) — Endbericht incl. Materialband —, Bundesministerium fiir Arbeit und
Soziales, 2017, Berlin.
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Die auf Grundlage der Mittelbereiche gebildeten Vergleichsraume sind in der folgenden Karte darge-
stellt.

- I Arnsberg

- II Meschede, Sundern, Eslohe und Bestwig

- III Brilon, Olsberg und Marsberg

- IV Winterberg, Schmallenberg, Medebach und Hallenberg

Karte 1 Vergleichsraume im Hochsauerlandkreis
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Quelle: Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020 ANALYSE &
Geobasisinformation © Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie (www.bkg.bund.de) KONZEPTE
© OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA
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Die Uberpriifung der Vergleichsraumbildung erfolgt anhand der nachfolgend aufgelisteten Kriterien,
die in den Folgeabschnitten beschrieben werden:

e Ausreichend groBer Raum der Wohnbebauung

e Raumliche Nahe und Orientierungen inklusive Infrastruktur

e Verkehrstechnische Verbundenheit/Tagespendelbereiche fiir Berufstatige

e Néhe zu Ballungsraumen

e Aus der Datenerhebung ersichtliche, deutliche Unterschiede im Mietpreisniveau.
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5.3 Mietwohnungsbestand in den Vergleichsraumen

Wie bereits einleitend beschrieben, definiert das Bundessozialgericht den Vergleichsraum als ausrei-
chend groBen Raum der Wohnbebauung. Dieser Teil der Vergleichsraumdefinition wird vom Bundes-
sozialgericht jedoch nicht weiter ausgefiihrt.

Eine Operationalisierung erfolgt hier tiber die GréBe des Mietwohnungsbestandes in den jeweiligen
Vergleichsraumen. Dabei wird auf die, im Zensus 2011 erfassten, ,zu Wohnzwecken vermieteten
Wohnungen", zuriickgegriffen.

Die Mietwohnungen stellen die relevante Grundgesamtheit fiir die Erhebung von Referenzmieten in
den Vergleichsrdumen dar. Ein Riickgriff auf Einwohnerzahlen oder die Anzahl der Wohngebaude ist
aus Sicht von Analyse & Konzepte nicht sachgerecht, da durch einen solchen Riickgriff die regional
sehr unterschiedliche Eigenheimquote (selbstgenutztes Wohneigentum) nicht berticksichtigt werden
kann. In der Tabelle 3 wird der Mietwohnungsbestand der Vergleichsrdume detailliert beschrieben.

Tab.3 Mietwohnungsbestand in den Vergleichsraumen
Wohnungen! ZielgréBe? Erhebung?
Arnsberg 18.042 1.804
Vergleichsraum | 18.042 1.804 1.731
Bestwig 2.016 202
Eslohe (Sauerland) 1.344 134
Meschede 6.058 606
Sundern (Sauerland) 4.955 496
Vergleichsraum I 14.373 1.437 1.178
Brilon 4.883 488
Marsberg 3.053 305
Olsberg 2.817 282
Vergleichsraum llI 10.753 1.075 326
Hallenberg 679 68
Medebach 1.246 125
Schmallenberg 4.447 445
Winterberg 2.561 256
Vergleichsraum IV 8.933 893 481
Hochsauerlandkreis 52.101 5.210 3.716
! ,,zu Wohnzwecken vermietete Wohnungen" ohne Wohnheime, laut Zensus 2011.
210 % des relevanten Mietwohnungsbestandes.
3 Erhobene, vollgiltige Bestandsmieten vor Extremwertkappung. ANALYSE &
Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020. @ .Ingn)J\!oZnEﬁTE
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Der Mietwohnungsbestand stellt die empirische Grundgesamtheit fiir die Erhebung von Bestands-,
Neuvertrags- und Angebotsmieten dar.?? Die wahre Grundgesamtheit ist hingegen niedriger, da Teile
des Mietwohnungsbestandes nicht relevant fiir die Erstellung des schliissigen Konzeptes sind. Hierbei
handelt es sich unter anderem um Wohnungen einfachster Ausstattung (sogenannte Substandard-
wohnungen), Wohnungen in Heimen und heimahnlichen Unterkiinftigen, (teil)gewerblich genutzte
Wohnungen und Wohnungen, die an ein Beschaftigungs- oder Dienstverhaltnis gebunden sind. Da
diese Statistiken durch den Zensus nicht vollstandig erfasst werden, erfolgt die Priifung anhand von
Relevanzfiltern im Fragebogen.

Die Wohnungsbestdnde sind groB genug, um unter wissenschaftlichen Gesichtspunkten reproduzier-
bar und mit einem Ublichen Erhebungsaufwand ausreichend viele Mietdaten erheben zu kénnen, um
Angemessenheitsrichtwerte herleiten zu kénnen.

Insofern bilden die vier Vergleichsraume jeweils ausreichend groBe Raume der Wohnbebauung.
5.4 Infrastrukturelle Versorgung durch Mittelzentren

Den Ausfiihrungen des Bundessozialgerichts weiter folgend, sind Vergleichsraume nicht nur ausrei-
chend groBe Raume der Wohnbebauung, sondern auch gekennzeichnet durch rdumliche Néhe, Inf-
rastruktur und insbesondere verkehrstechnischer Verbundenheit. Es ist hierbei auf réumliche Orien-
tierungen, wie Tagespendelbereich fiir Berufstatige oder die Néhe zu Ballungsraumen abzustellen.?

Der raumlichen Orientierung in Bezug auf die Erreichbarkeit von Ballungsraumen beziehungsweise
der infrastrukturellen Verbundenheit wird in der Wirtschaftsgeografie mit dem Konzept der Zentralen
Orte Rechnung getragen. Das Zentrale-Orte-System ist das raumordnerische Instrument, mit dem
die Leistungserbringung der Daseinsvorsorge réumlich organisiert wird. Es handelt sich um ein raum-
wissenschaftlich bedeutendes Konzept, welches unter anderem in den Landesentwicklungsplanen
der Bundeslander Anwendung findet.

Das System der Zentralen Orte teilt Kommunen hinsichtlich ihrer Versorgungsleistungen an Ware,
Dienstleistungen und Infrastrukturangeboten in Grund-, Mittel- und Oberzentren ein. Je hdher eine
Kommune in dem System eingeordnet wird, desto bessere und spezialisiertere Angebote zur Da-
seinsversorgung werden angeboten.?

Mittelzentren dienen als Anlaufpunkt fiir die Versorgung an Waren, Dienstleistungen und Infrastruk-
turangeboten, die durch die umgebenden Grundzentren nicht geleistet werden kénnen. Neben der
Grundversorgung, wie sie auch in Grundzentren zur Verfiigung steht, umfasst das Angebot der Mit-
telzentren den periodischen Bedarf, insbesondere:

2 Ein Riickgriff auf Einwohnerzahlen oder die Anzahl der Wohngebaude ist aus Sicht von Analyse & Konzepte nicht sach-
gerecht, da durch einen solchen Riickgriff die regional sehr unterschiedliche Eigenheimquote (selbst genutztes Wohnei-
gentum) nicht bericksichtigt werden kann.

2 Sjehe unter anderem BSG, Urteil vom 30.01.2019 — B 14 AS 12/18 R.
% https://de.wikipedia.org/wiki/System_der_zentralen_Orte (Zugriff: 12.07.2019).
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e Facharzte

e Kaufhaus

e Kino, kulturelle Angebote

e Krankenhaus

e Notare, Rechtsanwalte, Steuerberater
e Schwimmbader

o weiterflihrende Schule und Berufsschule.

Uber den allgemeinen und den periodischen Bedarf hinausgehende Waren und Dienstleistungen
kénnen im nachsten erreichbaren Oberzentrum gedeckt werden. Das umfasst neben dem Infrastruk-
tur- und Dienstleistungsangebot der Unter- und Mittelzentren insbesondere:

e besondere Warenhduser

e Spezialgeschafte

e Fachkliniken

e Theater und Museen

e Fachhoch- und Hochschulen

e Regionalbehorden

Zugleich streuen die Ober-, Mittel- und Grundzentren ihre Infrastruktur- und Leistungsangebote in
den umliegenden Verpflegungsraum. Hierzu gewahren die Zentralen Orte Erreichbarkeiten insbeson-
dere mit dem Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) zur Anbindung an die zentralen Einrichtun-
gen. Damit schaffen die Zentralen Orte ein Netz fir 6ffentliche und private Daseinsvorsorgemdglich-
keiten.

Innerhalb des Hochsauerlandkreises liegen die Mittelzentren Arnsberg, Brilon, Marsberg, Meschede,
Schmallenberg, Sundern und Winterberg. Darliber hinaus gibt es die Grundzentren Bestwig, Eslohe,
Hallenberg, Medebach und Olsberg. Jede Kommune grenzt an mindestens ein Mittelzentrum oder
bildet selbst ein Mittelzentrum.

Mit Ausnahme von Arnsberg als urban gepragtem eigenem Vergleichsraum verfiigt jeder Vergleichs-
raum Uber mindestens zwei jeweils gut erreichbare Mittelzentren und stellt so eine gute und umfas-
sende Versorgung der Bevélkerung und damit auch der Leistungsempfanger sicher.
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5.5 Verkehrstechnische Verbundenheit und raumliche Nahe

Einleitend soll auf den vom Bundessozialgericht bestatigten Vergleichsraum, das Stadtgebiet Berlin
hingewiesen werden. Da in Berlin Fahrzeiten von bis zu zwei Stunden durch das gesamte Stadtgebiet
bendtigt werden,?® kénnen die hier fiir den Hochsauerlandkreis gebildeten vier Vergleichsréume im
Sinne einer verkehrstechnischen Verbundenheit den Leistungsempfangern ebenfalls als Suchbereich
fiir Alternativwohnraum auf abstrakter Ebene zugemutet werden.

Zudem hat sich das Landessozialgericht Rheinland-Pfalz?” in seinem Urteil zur verkehrstechnischen
Verbundenheit im landlichen Raum geduBert. Nach dem Urteil ist es sachgerecht, bei der Priifung
der verkehrstechnischen Erreichbarkeit der einzelnen Kommunen die Erreichbarkeit von zentralen
Versorgungseinrichtungen in den Blick zu nehmen. So heit es weiter,

»die fehlende verkehrstechnische Verbundenheit zwischen den einzelnen Ortsgemeinden unter-
einander, [...] ist hingegen rechtlich nicht entscheidend"%.

Generell kann es einem Leistungsempfanger im Rahmen der abstrakten Priifung zugemutet werden,
innerhalb des Wohnortes beziehungsweise Vergleichsraumes Anfahrtswege mit offentlichen Ver-
kehrsmitteln hinzunehmen, wie sie etwa erwerbstatigen Pendlern als selbstverstandlich zugemutet
werden (BSG, Urteil vom 19.02.2009 - B 4 AS 30/08 R).?°

Um die hinreichende verkehrstechnische Verbundenheit innerhalb der Vergleichsraume darzustellen,
weist Analyse & Konzepte auf den Nahverkehrsplan Hochsauerlandkreis (NVP), den Regionalplan fiir
den Regierungsbezirk Arnsberg und den Landesentwicklungsplan fiir Nordrhein-Westfalen (LEP
NRW) hin. Im Nahverkehrsplan heiBt es:

,Die Gestaltung des OPNV im Hochsauerlandkreis berticksichtigt die Vorgaben der Raumordnung
und Landesplanung und unterstitzt deren Grundsétze und Zielsetzungen.

Allgemeine Ziele der Raumordnung und Landesplanung fiir Nordrhein-Westfalen sind im LEP
NRW festgeschrieben. Konkretere Ziele und Festlegungen fiir den OPNV im Hochsauerlandkreis
sind dem Regionalplan zu entnehmen.

% Die Fahrzeit von Berlin Alt-Kladow nach Berlin Alt-Miiggelheim betrégt die Fahrzeit 1 Stunde und 58 Minuten mit jeweils
3 mal Umsteigen in Berlin Kdpenick, Berlin Ostbahnhof und Berlin HeerstraBe.

2 LSG Rheinland-Pfalz — Urteil vom 21.08.2019 - L 3 AS 265/15 -

28 BSG, Urteile vom 19. Oktober 2010 — B 14 AS 2/10 R — juris, Rn. 18; — B 14 AS 50/10 R _ juris, Rn. 24; — B 14 AS
65/09 R — juris, Rn. 24 fiir die Erreichbarkeit innerstadtischer Bezirke von den Randlagen aus

2 Zumutbar sind nach § 140 Absatz 4 Satz 2 SGB III tdgliche Pendelzeiten von bis zu zweieinhalb Stunden bei einer Ar-
beitszeit von mehr als sechs Stunden.
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Im NVP sind einerseits diese Vorgaben der libergeordneten Planungsebenen zu beachten und
zu berdicksichtigen. Andererseits sind auch die stddtebaulichen und verkehrlichen Planungsab-
sichten des Kreises selbst sowie der einzelnen kreisangehdrigen Stadte und Gemeinden grund-
satzlich mit den Zielen und Vorgaben der NVP abzustimmen." %

Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Arnsberg sind unter anderem die folgenden Ziele zusam-

mengefasst, die auch fiir den Hochsauerlandkreis gelten sollen:

Bei

,Siedlungsfidchen sind auf die Netzstruktur des OPNV auszurichten. Neue Baufléchen sind be-
vorzugt in Sledlungsschwerpunkten an Haltepunkten des leistungsféhigen OPNV zu entwickeln."

Die Erreichbarkeit der Wohn- und Arbeitsstétten, der Versorgungs-, Freizeit- und Erholungsein-
richtungen soll gesichert und verbessert werden, und zwar sowohl regional als auch liberregio-
nal."

Im Plangebiet ist eine angemessene Verkehrsbedienung durch koordinierte Bus-/Schienenkon-
zepte zu gewadhrleisten. Dartiber hinaus sollen an ausgewéhlten Haltestellen Schnittstellen ge-
schaffen werden, die das Umsteigen vom Kfz und vom Fahrrad auf den OPNV erleichtern (Park
and Ride, Bike and Ride)."

,Bei der Planung und Ausgestaltung des OPNV sollen bei geringer Nachfrage die Méglichkeiten
alternativer Bedienungsformen wie Rufbusse, Sammeltaxen und BiirgerBusse genutzt werden.
Insbesondere in den Stadten und Gemeinden, die auf Grund des demografischen Wandels zur
Anpassung von Infrastrukturen gezwungen werden, sollen friihzeitig Konzepte fiir eine entspre-
chende Umstrukturierung des OPNV entwickelt werden."

den Untersuchungen zum Nahverkehrsplan Hochsauerlandkreis wurde herausgefunden, dass

die Anbindung an das jeweils ndchstgelegene Mittelzentrum [...] fiir alle Ortsteile = 1.500 Ein-
wohner in ausreichender Qualitat gewahrileistet (ist). Alle Ortsteile erreichen das jeweilige Mit-
telzentrum mit maximal einem Umstieg in der definierten Reisezeit von 45 Minuten. !

Somit ist die verkehrstechnische Verbundenheit innerhalb der Vergleichsraume per Nahverkehrspla-
nung schon Uber die definierte Reisezeit von 45 Minuten gegeben und unterschreitet damit die vom
BSG als angemessen erachteten Fahrzeiten deutlich.

30

31

Hochsauerlandkreis Nahverkehrsplan 2019 — 2023, Seite 9
Hochsauerlandkreis Nahverkehrsplan 2019 — 2023, Seite 134
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5.6 Nahe zu Ballungsraumen

Der Hochsauerlandkreis weist keine Nahe zu einem Ballungsraum auf.

5.7 Unterschiede im Mietpreisniveau

Unterschiede im Mietniveau sind in jedem Ort und in jeder Region gegeben. So ist beispielsweise die
gesamte Stadt Hamburg oder auch Berlin als ein Vergleichsraum definiert, wobei es deutliche Miet-
unterschiede zwischen den Stadtteilen gibt. Diese Disparitaten kénnen als normal bezeichnet werden
und wirken einer Segregation entgegen. Vergleicht man die Richtwerte (Bruttokaltmiete) (siehe Ta-
belle 15) sind nur leichte Unterschiede im Mietpreisniveau erkennbar. Ferner liegt die Spanne der
durchschnittlichen Bruttokaltmiete je Quadratmeter pro Kommune bei 0,96 Euro je Quadratmeter
und fiir die Angebotsmieten bei 1,39 Euro je Quadratmeter. Diese geringe Spanne bildet aus gut-
achterlicher Sicht kein Kriterium, das bei der Vergleichsraumbildung eine Rolle spielt.

5.8 Zusammenfassung

Die vier Vergleichsraume im Hochsauerlandkreis bilden fiir sich genommen einen homogenen Le-
bens- und Wohnbereich. Durch die verkehrstechnische Verbundenheit zu den kreisangehérigen Stad-
ten (Mittelzentren) innerhalb der Vergleichsraume ist eine gleichwertige Versorgungslage der Bevol-
kerung gewahrleistet.

Die Mittelzentren im Hochsauerlandkreis stellen die Versorgungskerne fiir die Gemeinden ihres je-
weiligen Einzugsbereiches (Verflechtungsbereiche) dar. Sie tragen zum Erhalt eines engen tragfahi-
gen Netzes regionaler Versorgungs- und Arbeitsmarktzentren, zur Sicherung einer landesweit aus-
geglichenen Ausstattung und Versorgung mit héherwertigen und spezialisierten Dienstleistungen,
mit Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungsarbeitsplatzen sowie mit éffentlichen Verwaltungs-, Bil-
dungs-, Gesundheits-, Sozial-, Kultur- und Sporteinrichtungen sowie hochwertigen Einkaufsmaoglich-
keiten bei.

Eine gute Erreichbarkeit und flachendeckende Prasenz von Gesundheits-, Versorgungs- und Bil-
dungsstandorten in den jeweiligen Vergleichsraumen ist gegeben.

Der Vergleichsraum I besteht aus der Stadt Arnsberg. Die Stadt Arnsberg ibernimmt als Mittel-
zentrum (auch Mittelbereich) die infrastrukturelle Versorgung ihrer Bevodlkerung und ist durch ihre
GroBe des Mietwohnungsbestandes (siehe Tabelle 3) als eigener Vergleichsraum zu betrachten.

Der Vergleichsraum II setzt sich aus den Stadten Meschede und Sundern sowie den Gemeinden
Bestwig und Eslohe zusammen. Die Versorgung aller Gemeinden mit Giitern und Dienstleistungen
des taglichen und langerfristigen Bedarfs wird lber die Mittelzentren Meschede und Sundern ge-
wabhrleistet. Die Gemeinden Bestwig und Eslohe sind verkehrstechnisch gut mit einem bzw. beiden
Mittelzentren verbunden.
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Der Vergleichsraum III umfasst die Stadte Brilon, Marsberg und Olsberg. Die kreisangehdrigen
Stadte Marsberg und Brilon libernehmen fiir diesen Bereich in ihrer Funktion als Mittelzentren die
Versorgung seiner Bevolkerung und des Umlandes. Die Stadt Olsberg verfuigt selbst tiber ausrei-
chend mittelzentrale Einrichtungen, im Bedarfsfall ist das Mittelzentrum Brilon gut und schnell zu
erreichen. Verkehrlich ist dieser Bereich fiir die Versorgung Gber Bus und Bahn erschlossen.

Der Vergleichsraum IV besteht aus den Stddten Hallenberg, Medebach, Schmallenberg und Win-
terberg. Die beiden Mittelzentren Schmallenberg und Winterberg versorgen ihre Bevélkerung und
die umliegenden Stadte Medebach und Hallenberg mit entsprechenden Giitern und Dienstleistungen
und bilden einen engen Verflechtungsraum.
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6 Grundgesamtheit und Datenbasis des Wohnungsbestandes

Die Erkenntnisquelle fiir die Ermittlung der Angemessenheitsrichtwerte ist eine eigenstandige
Datenerhebung im Jahr 2020, welche sowohl Bestands- und Neuvertragsmieten als auch An-
gebotsmieten umfasst.3?

6.1 Grundgesamtheit

Die Aufgabe, den gesamten Wohnungsmarkt abzubilden, bedeutet nicht, alle Wohnungen ber{ick-
sichtigen zu miissen, denn in seiner Entscheidung vom 18.06.2008 hat das Bundessozialgericht dies
auf den "in Betracht zu ziehenden Mietwohnungsbestand" beschrankt, ohne diesen jedoch genauer
zu definieren.33

Entscheidend ist, dass nur auf Mietwohnungen abzustellen ist. Dariiber hinaus kann die Rechtspre-
chung - analog zum Mietspiegel - dahin gehend interpretiert werden, dass nur Mieten beriicksichtigt
werden, die prinzipiell fiir alle Bevolkerungsgruppen zuganglich sind. Zusatzlich sind Wohnungen,
die Zugangsbeschrankungen der sozialen Wohnraumférderung unterliegen, zu beriicksichtigen, da
diese ja gerade auch fiir Leistungsempfanger zur Verfiigung stehen sollen. Dementsprechend wer-
den Mieten, die mit personlichen Beziehungen oder mit weiteren Leistungen gekoppelt sind, nicht
beriicksichtigt. Hierzu gehéren folgende Wohnungen:

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

* mietpreisreduzierte Werks- und Dienstwohnungen,

= Substandardwohnungen,

»  Wohnungen in Wohn- und Pflegeheimen,

= gewerblich oder teilgewerblich genutzte Wohnungen (mit Gewerbemietvertrag),

= moblierte Wohnungen.

Solche Mietverhaltnisse wurden durch entsprechende Filterfragen bei der Mietwerterhebung flir den
Hochsauerlandkreis ausgeschlossen. Die Ausfilterung dieser Bestande kann erst im Rahmen der Er-
hebung stattfinden, da entsprechende Merkmale nicht zentral erfasst sind.

Die Abschatzung der Anzahl relevanter beziehungsweise nicht relevanter Wohnungen kann mit Hilfe
der amtlichen Statistik nicht hergeleitet werden.3* Der in Betracht zu ziehende Mietwohnungsbestand
kann wie folgt abgeschatzt werden.

32 Das schliissige Konzept folgt daher dem Rechtsgedanken fiir Satzungen nach § 22c¢ SGB 11, sodass einerseits "geeignete
eigene statistische Datenerhebungen und -auswertungen oder Erhebungen Dritter einzeln oder kombiniert [zu] beriick-
sichtigen" sind und andererseits "sowohl Neuvertrags- als auch Bestandsmieten [in die Auswertung] einflieBen". Vgl.
§ 22c Absatz 1 Satz 1 SGB II.

3 BSG, Urteil vom 18.06.2008 — B 14/7b AS 44/06 R.

3 Nachfolgende Statistiken beziehen sich auf die Gebaude- und Wohnungszahlung im Rahmen des Zensus 2011.
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Laut Zensus 2011 sind rund 52.740 Wohnungen zu Wohnzwecken vermietet (auch mietfrei). Von
dieser GroBe sind allerdings nicht relevante Mietwohnungsbestande abzuziehen (siehe Ausfiihrungen
oben) beziehungsweise die seit 2011 neu gebauten Mietwohnungen hinzurechnen.

Dariiber hinaus sind auch Wohnungen des untersten Standards (Substandard) auszuschlieBen. Da-
runter fallen sowohl Mietwohnungen ohne Badewanne/Dusche und/oder WC als auch Wohnungen
in denen es keine Heizung im Gebdude oder in den Wohnungen gibt. Hintergrund ist die Rechtspre-
chung des Bundessozialgerichtes, wonach Hilfebediirftige bei der Wohnungssuche im Sinne der Exis-
tenzsicherung grundsatzlich nicht auf solche Substandardwohnungen verwiesen werden kénnen.3>

Entsprechend wurden im Rahmen der Erhebungen beziehungsweise Auswertungen nur diejenigen
Wohnungen berlicksichtigt, die vermieterseitig zumindest Uber die Merkmale "Bad" und "Sammel-
heizung" verfiigen. Wohnungen, die diesem Niveau nicht genligen, blieben unberiicksichtigt. Diese
Merkmale wurden durch den Erhebungsfragebogen erfasst.

6.2 Erhebung von Bestands- und Neuvertragsmieten

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

1. Stufe

Im ersten Schritt wurden die institutionellen Vermieter identifiziert, die in der Lage sind, eine groB3e
Zahl an Mietwerten elektronisch zu libermitteln, da sie liber eine professionelle Wohnungsverwaltung
verfligen. Diese Vermieter wurden vom Hochsauerlandkreis angeschrieben und anschlieBend von
Analyse & Konzepte gebeten, die fiir die Erhebung benétigten Informationen zur Verfligung zu stel-
len.

2. Stufe

Um einen méglichst umfassenden Uberblick iber das értliche Mietniveau zu erlangen, ist es notwen-
dig, die Mieten privater Vermieter in der Erhebung zu berticksichtigen, die nicht auf eine elektroni-
sche Datenverarbeitung und professionelle Wohnungsverwaltungssoftware zurlickgreifen kénnen.
Dafiir wurden deren Mieter schriftlich befragt.

Fir die Befragung der Mieter wurden Adressdaten von der Deutschen Post Direkt GmbH erworben.
Diese wurden nach Zufallsprinzip ausgewahlt. Aus diesen wurden sodann diejenigen Adressen her-
ausgefiltert, fiir die von unter Stufe 1 beschriebenen Unternehmen Mietdaten bereits zur Verfligung

% BSG, Urteil vom 19.10.2010 — B 14 AS 50/10 R.
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gestellt wurden. Insgesamt wurden ca.12.000 Haushalte angeschrieben und um eine freiwillige Teil-
nahme an der Befragung gebeten. Darliber hinaus sind weitere 300 private Vermieter angeschrieben
worden.

Im Rahmen der Erhebung erhielten die Mieter, die institutionellen und privaten Vermieter ein Infor-
mationsmerkblatt sowie entsprechende Erhebungsbdgen (siehe Anlage 1).

Die Befragten hatten die Mdglichkeit kostenlos an der Befragung teilzunehmen, indem sie den Fra-
gebogen mit dem beiliegenden und vorfrankierten Riicksendeumschlag zurlickschicken konnten.
Dariiber hinaus konnten private Vermieter groBerer Mietwohnungsbestande auch eine Excel-Datei
herunterladen. Auch bestand die Mdglichkeit zur Antwort per Fax und die Méglichkeit der Online-
Antwort mittels QR-Code oder E-Mail.

Die von Analyse & Konzepte durchgefiihrte Erhebung im Hochsauerlandkreis fand von August bis
Ende September 2020 statt. Die Mietdaten wurden unabhéngig vom Ubersendungsdatum jeweils
zum Stichtag 01.09.2020 erhoben. Die stichtagsbezogene Befragung ermdglicht im Sinne einer sys-
tematischen Erhebung, dass die aktuellen Verhéltnisse des o6rtlichen Mietwohnungsmarktes ver-
gleichbar erhoben werden.

Im Ergebnis umfasst die Mietwerterhebung fiir den Hochsauerlandkreis 5.064 erhobene Mietwerte
(siehe Tabelle 4). Dabei wurden 3.506 Mietwerte von institutionellen Vermietern und 1.558 von pri-
vaten Vermietern zur Verfiigung gestellt. Eine Gewichtung der Mietwerte der beiden Vermietergrup-
pen erfolgt bei der Berechnung der Angemessenheitsrichtwerte (siehe Kapitel 7.3)

Tab. 4 Anzahl und Verteilung aller Bestands- und Neuvertragsmieten

Wohnungsgroéfie
Vergleichs- nicht
raum >35 > 50 > 65 > 80 > 95
<35M* | <50m2 [<65m2 | <80m2 |<95m?|< 110 m2|” 110 M?| 2uzu- | Summe

ordnen
I 38 301 776 494 318 107 82 14 2.130
I 56 230 424 494 298 51 52 21 1.626
11 21 110 182 196 81 25 21 29 665
v 1 99 215 209 53 25 8 29 639
Nicht zuzu- 0 0 0 1 2 0 1 0 4
ordnen
Hochsauer- | ¢ 740 | 1.597 | 1.394 | 752 208 164 93 5.064
landkreis

ANALYSE &
Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020 KONZEPTE

immo.consult
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Bereits in einem Grundsatzurteil hat das Bundessozialgericht festgestellt, dass ein Konzept schliissig
ist, wenn die "Reprdsentativitat des Umfangs der eingezogenen Daten" gewdhrleistet ist.3¢

Die "Reprasentativitat" ist kein statistischer Fachbegriff. In [der] Marktforschung und Alltagssprache
wird darunter verstanden, dass aus Ergebnissen einer Stichprobe Riickschliisse auf die Grundge-
samtheit gezogen werden kénnen.3” Dies ist im vorliegenden Konzept mdglich.

Von den 5.064 erhobenen Bestandsmieten konnten 3.716 Mieten verwendet werden. Nicht relevante
Angaben wurden bereits im Vorfeld ausgeschlossen oder anhand von Filterfragen ausgesondert. Es
handelt sich hierbei unter anderem um unvollsténdige Fragebdgen sowie um Wohnungen ohne Bad
und Heizung, Werks- oder Dienstwohnungen, gewerbliche Vermietungen oder Wohnungen, die zu
einer Gefalligkeitsmiete an Freunde oder Verwandte vermietet wurden und die Wohnungen, deren
Mietvertrdge vor mehr als 6 Jahren abgeschlossen oder geandert wurden (genaue Auflistung: siehe
Kapitel 6.1).

Dieser bereinigte Datensatz liegt den folgenden Auswertungen zugrunde und kann fir weitere Ana-
lysen im Rahmen gerichtlicher Verfahren herangezogen werden.

Daten aus den SGB II / SGB XII-Datensatzen sind nicht in die Auswertungen eingeflossen.
6.2.1 Extremwertkappung

Sémtliche erhobenen Daten wurden in einem Datensatz zusammengefasst. Um die Daten nutzen
und auswerten zu kdnnen, waren vorab einige Arbeitsschritte zur Erstellung einer einheitlichen Da-
tenbasis notwendig. Dazu gehdrte unter anderem:

e Umrechnung der ermittelten Mietdaten auf den einheitlichen Begriff der Netto-Kaltmiete pro
Quadratmeter,
e Zuordnung der Mieten zum Vergleichsraum und WohnungsgroBenklassen.

Vor den weiteren Auswertungen der Quadratmetermieten wurde fir jedes Tabellenfeld eine Extrem-
wertkappung vorgenommen. Bei Extremwerten handelt es sich um Mietwerte, die sich deutlich von
anderen Werten eines Tabellenfeldes unterscheiden und deshalb nicht in die Auswertungen einbe-
zogen werden sollen ("AusreiBer"). Die Eliminierung von Extremwerten erhdht die Robustheit der
Auswertungen, da einzelne sehr hohe oder sehr niedrige Mietwerte die Mittelwerte verzerren kénnen.

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

% BSG, Urteil vom 22.09.2009 — B 4 AS 18/09 R.

37 Seite 287, Forschungsbericht 478, Ermittlung der existenzsichernden Bedarfe fiir die Kosten der Unterkunft und Heizung
in der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende nach dem Zweiten Buch Sozialgesetzbuch (SGB II) und in der Sozialhilfe nach
dem Zwodlften Buch Sozialgesetzbuch (SGB XII) — Endbericht incl. Materialband —, Bundesministerium fiir Arbeit und
Soziales, 2017, Berlin.
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Beim qualifizierten Mietspiegel ist auf eine statistisch fundierte Eliminierung von AusreiBern zu
achten. Die Eliminierung darf nicht auf Basis willkiirlicher Festlegungen, z. B. durch den Arbeits-
kreis Mietspiegel, erfolgen."38

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

Die Werte auBerhalb des Bereiches des 1,96-fachen der Standardabweichung werden in der Statistik
als "AusreiBer" (Extremwerte) behandelt. Nach Durchfiihrung der Extremwertkappung standen fiir
die Auswertung insgesamt 3.509 Mieten zur Verfiigung (vergleiche Tabelle 5).

Tab.5 Ergebnisse der Extremwertkappung

Alle erhobenen Bestands- und Neuvertragsmieten 5.064

J. Ausschluss (nicht relevante Wohnungen) 1.348

Vollgiiltige Mietwerte 3.716

J. Extremwertkappung 207

Mietwerte fiir weitere Auswertungen 3.509
ANALYSE &

Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020 KONZEPTE
immo.consult

3 Seite 28, Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2020.
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In der hier vorliegenden Auswertung weisen samtliche Tabellenfelder mit 13 bis 662 Mietwerten
Fallzahlen auf, die ausreichend sind, um einen Riickschluss auf die Grundgesamtheit zu ziehen.

Tab. 6 Anzahl und Verteilung der relevanten Bestandsmieten

WohnungsgroBe
Vergleichsraum >35 > 50 > 65 > 80 > 95 Summe
<50 m2 < 65 m2 < 80 m2 < 95 m2 <110 m2

I 240 662 378 237 133 1.650

II 165 280 349 233 59 1.086

III 50 82 100 51 25 308

v 81 155 170 46 13 465

Hochsauer- 536 1.179 997 567 230 3.509

landkreis

ANALYSE &

Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020 @ KONZEPTE
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6.2.2 Neuvertragsmieten

Zur Ermittlung des aktuellen Mietniveaus werden die Neuvertragsmieten aus den erhobenen Be-
standsmieten gesondert betrachtet. Es handelt sich bei den Neuvertragsmieten um eine Teilmenge
aller erhobenen Bestandsmieten (siehe Tabelle 6).

Abweichend zu der Definition von Neuvertragsmieten in Mietspiegeln werden nachfolgend alle Be-
standsmieten, die im Zeitraum vom 01.12.2019 bis zum 01.09.2020 neu abgeschlossen worden sind,
als Neuvertragsmieten betrachtet. Somit ist die Definition der Neuvertragsmieten deutlich restriktiver
als sie in Mietspiegeln vorgesehen ist.3°

39

neu abgeschlossen oder gedandert wurde.

Seit dem 01.01.2020 werden in qualifizierten Mietspiegel Mietvertrége beriicksichtigt, deren Miete in den letzten 6 Jahren
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Tab. 7 Anzahl und Verteilung der relevanten Neuvertragsmieten
Wohnungsgrofie
Vergleichs-
raum =235 > 50 > 65 > 80 > 95
<50 m2 < 65 m2 < 80 m2 < 95m? <110 m? Summe
I 35 60 50 33 9 187
II 20 51 39 23 3 136
III 8 18 13 8 3 50
v 8 23 13 7 - 51
Hochsauer- 71 152 115 71 15 424
landkreis
ANALYSE &
Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020 g KONZEPTE
immo.consult

Berlicksichtigung finden die Neuvertragsmieten bei der Beurteilung des aktuellen Mietniveaus. Sie
stellen dar, wie hoch die Anteile an Wohnungen sind, die tatsachlich zu den ermittelten Angemes-
senheitsrichtwerten angemietet wurden. Die Ausfiihrungen dazu kdnnen Kapitel 7 entnommen wer-
den.

6.2.3 Kalte Betriebskosten

Das Ziel bei der Ermittlung der Angemessenheitsrichtwerte ist es eine Brutto-Kaltmiete, bestehend
aus der Netto-Kaltmiete und den kalten Betriebskosten auszuweisen. Dafiir wurden alle ausgefiillten
Fragebdgen, in denen vollsténdige Angaben zu den Betriebskosten vorhanden waren ausgewertet.
Zudem wurden nur die Betriebskostenwerte berticksichtigt, in denen die Kosten fiir Wasser und
Abwasser enthalten waren.

Die Fallzahl unterscheidet sich von den erhobenen Bestandsmieten. Betriebskostenvorauszahlungen
werden in der Regel jahrlich an den Verbrauch der Mieter angepasst und sind deshalb aktuell. Eine
6-Jahres-Regel wird hier nicht angesetzt. Dadurch ist die Anzahl der Betriebskosten hdher als die
Anzahl der Bestandsmieten.

Die in Kapitel 6.2.1 beschriebene Extremwertkappung wird auch fiir die Betriebskosten vorgenom-
men. In der Tabelle 8 sind die relevanten Betriebskosten nach Extremwertkappung dargestellt.
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Tab. 8 Anzahl und Verteilung der relevanten kalten Betriebskostenwerte
(ohne Extremwerte)

WohnungsgroBe
Vergleichsraum >35 > 50 > 65 > 80 > 95 Summe
<50 m2 < 65m?2 < 80 m2 <95 m?2 <110 m2

I 271 700 443 279 156 1.849
II 207 391 456 271 82 1.407
III 97 158 153 56 27 491
v 90 194 188 44 24 540
Hochsauerlandkreis 665 1.443 1.240 650 289 4.287

ANALYSE &
Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020 g KONZEPTE

immo.consult

6.3 Erhebung der Angebotsmieten

Neben den Bestands- und Neuvertragsmieten werden Angebotsmieten erfasst, um das aktuelle Ver-
mietungsgeschehen abzubilden und die abstrakte Verfligbarkeit priifen zu kénnen. Daher wurde im
Rahmen der Untersuchung neben der Erhebung der Bestands- und Neuvertragsmieten auch eine
Recherche der aktuellen Angebotsmieten vorgenommen.

Die Recherche der Angebotsmieten wurde im Zeitraum April bis September 2020 durchgefiihrt. Dabei

wurden unter anderem die folgenden Quellen*® ausgewertet:

e Immobilienscout 24,

e Immonet,
e Immowelt,
e Immopool,

e eBay-Kleinanzeigen.

Samtliche Daten wurden in einem Datensatz gespeichert. Um die Daten nutzen und auswerten zu
kdnnen, waren vorab einige Arbeitsschritte zur Erstellung einer einheitlichen Datenbasis notwendig.
Dazu gehdrten unter anderem:

e Zuordnung der Mieten zum Vergleichsraum,
e Bereinigung der Daten um Dubletten (Mehrfachinserate),
e Eliminierung von Extremwerten.

40 Datenbank AK More! - Angebotsmietendatenbank von ANALYSE & KONZEPTE immo.consult GmbH
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Wahrend des Erhebungszeitraumes konnten insgesamt 1.579 Wohnungsangebote ermittelt werden.
Vor den weiteren Auswertungen wurde eine tabellenfeldbezogene Extremwertkappung auf Basis des
Intervalls der 1,96-fachen Standardabweichung unter- und oberhalb des Mittelwerts Gber alle als
relevant identifizierten Mieten vorgenommen. Nach Durchfiihrung dieser Extremwertkappung stan-
den fiir die Auswertung insgesamt 1.501 Mieten zur Verfiigung (siehe Tabelle 9).

Tab. 9 Anzahl und Verteilung der relevanten Angebotsmieten
Wohnungsgrofie
Vergleichs-
raum 235 > 50 > 65 > 80 > 95
<50 m2 < 65 m? < 80 m2 < 95 m2 <110 m2 ST
I 66 112 175 121 50 524
II 63 97 112 82 38 392
III 49 85 90 58 50 332
v 44 67 61 46 35 253
Hochsauer- 222 361 438 307 173 1.501
landkreis
ANALYSE &
Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020 @ KONZEPTE
immo.consult

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

e In 6 Monaten wurden 1.579 verwertbare Angebote erfasst, was auf das Jahr hochgerechnet
3.158 waren.

¢ Im Hochsauerlandkreis gibt es laut Zensus 2011 rund 52.740 zu Wohnzwecken vermietete
Wohnungen, die iibliche Fluktuation (Zuzlige, Umziige) im Bundesland Nordrhein-Westfalen
liegt bei 9,2 % pro Jahr.*

e Es werden also circa 4.852 Mietverhaltnisse pro Jahr neu abgeschlossen, das veréffentlichte
Angebot betragt also ca. 65 %.

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

1 Umzugsquote in den Bundeslandern 2017. www.techem.de.
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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 gut abbildet. Das heiBt, auch wenn absolut betrachtet — bezogen auf die
Anzahl der Falle — scheinbar kein ausreichendes Angebot 6ffentlich vermarktet wird, zeigt die Be-
trachtung des Anteils der tatsachlich verfiigbaren Wohnungen (siehe Tabelle 16), wie hoch der Anteil
des Angebotsmarktes ist, der zu den Richtwerten angemietet werden kann.
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7 Ableitung der Angemessenheitsgrenzen

In einem weiteren Priifschritt ist die "Nettokaltmiete fiir eine nach GréBe und Wohnungsstandard
angemessene Wohnung in dem maBgeblichen 6rtlichen Vergleichsraum" herzuleiten. 4

Entsprechend der Anforderungen des Bundessozialgerichts und der gesetzlichen Anforderungen
(Rechtsgedanke des § 22c Absatz 1 Satz 3 SGB II) sind fiir die Ermittlung der Angemessenheitsricht-
werte sowohl Bestands- als auch Angebotsmieten heranzuziehen, um somit die bestehende Wohn-
situation in den Vergleichsraumen und andererseits die erforderliche Versorgung von Leistungsemp-
fangern mit Wohnraum richtig abzubilden. Hierbei sind der abstrakte Richtwert und die abstrakte
Verfligbarkeit von Wohnraum zu Gberprifen.

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.

7.1 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 ortlichen Verhaltnissen abgeleitet werden.

Diese Vorgehensweise erlaubt es, die Richtwerte den regionalen Besonderheiten differenziert anpas-
sen zu kdnnen und so den Umfang des Wohnungsangebots dem benétigten Bedarf anzugleichen.
Ziel ist es dabei, eine Versorgung der Leistungsempfanger mit Wohnraum im unteren Wohnungs-
marktsegment sicherzustellen und eine raumliche Konzentration von Leistungsempfangern zu ver-
hindern (soziale Segregation).

Dabei werden die Leistungsempfanger (SGB II und SGB XII) nicht als alleinige Nachfragegruppe
nach preisgiinstigem Wohnraum betrachtet. Es wurden auch konkurrierende Nachfragegruppen, die
auf den gleichen preiswerten Wohnraum angewiesen sind, berlicksichtigt.

Hierzu gehdren insbesondere Wohngeldempfanger, Leistungsempfénger nach AsylbLG und Gering-
verdiener ohne Leistungsbezug.

Die Versorgung der Leistungsempfanger mit Wohnraum im unteren Wohnungsmarktsegment darf
nicht zu einer Besserstellung gegeniiber anderen Nachfragegruppen, wie etwa Geringverdienern
ohne Leistungsbezug, flihren.

Zur Festlegung des angemessenen Marktsegmentes geht Analyse & Konzepte so vor, dass zunachst
flr das Untersuchungsgebiet der konkrete Umfang der Nachfragegruppen nach preiswertem Wohn-
raum ermittelt wird (siehe Tabelle 10).

42 BSG, Urteil vom 30.01.2019 — B 14 AS 24/18 R.
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Tab. 10 Nachfragegruppen im unteren Marktsegment (gerundet)

Haushalte mit ... 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen Summe
Bedarfsgemeinschaften nach SGB II! 3.160 1.030 520 350 370 5.430
Wohngeldempfanger-Haushalte? 670 140 110 150 270 1.340
Leistungsempfanger nach SGB XII! 2.210 260 0 0 0 2.470
Geringverdiener ohne Leistungsbezug? 7.360 2.250 1.200 950 1.220 12.980
Haushalte nach AsylbLG? 280 40 30 40 30 420
Summe der Nachfrager im unteren Marktsegment 13.680 3.720 1.860 1.490 1.890 22.640
Haushalte insgesamt* 36.950 37.340 16.860 14.430 6.910 112.490
Anteil Nachfragehaushalte 37% 10% 11% 10% 27% 20%

! Hochsauerlandkreis (September 2020)

2 IT.NRW, Diisseldorf, (Dezember 2019); https://www.landesdatenbank.nrw.de/Idbnrw/online?operation=abruftabelleBearbeitenglevelindex=18&levelid=16293666272418&auswahloperation=abruftabelleAuspraegungAuswaehlengaus-
wabhlverzeichnis=ordnungsstruktur&auswahlziel=werteabruf&code=22311-03iz&auswahltext=&werteabruf=Werteabruf#abreadcrumb Aufruf: 19.08.2021

3 Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, Haushalte mit Entgelten unter der ostdeutschen Schwelle des unteren Entgeltbereichs, 31.12.2019.
4 Zensus 2011, Eigene Berechnung.

Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020

ANALYSE &
KONZEPTE
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Dieses Nachfragevolumen wird nun dem Angebot gegenibergestellt: Wenn der ermittelte Umfang
der Nachfragegruppe zum Beispiel 30 % der Haushalte betragt, sollten entsprechend die preisgilins-
tigsten 30 % des lokalen Wohnungsbestandes auch fiir diese Gruppe zur Verfiigung stehen. Diese
Abgrenzung (iber die Mieththe 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 30 % des Wohnungsbestandes liegen (siehe Ab-
bildung 1).

Hierbei werden nur relevante Mietwerte beriicksichtigt. Nicht relevante Wohnungsbestdnde, wie bei-
spielsweise Substandardwohnungen oder Freundschaftsmieten, wurden bereits ausgeschlossen
(siehe Kapitel 6.1).

Die quantitative Bestimmung und Abgrenzung des Segments fiir die geringverdienenden Nachfrage-
gruppen erfolgen fiir jede HaushaltsgréBenklasse separat. Damit wird dem Umstand Rechnung ge-
tragen, dass der Anteil der Nachfrager (SGB II und SGB XII) nicht in allen HaushaltsgréBenklassen
gleich ist.

Abb. 1 Definition des angemessenen Marktsegmentes

Nachfrager nach preiswertem Wohnraum

— Leistungsempfanger SGB II/SGB XII
— Wohngeldempfanger

— Asylbewerber

— Geringverdiener ohne Leistungsbezug

i Wohnungsmieten in €/m?2

Lokaler Wohnungsbestand

ANALYSE &
Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020 KONZEPTE

immo.consult
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Diese Abgrenzung ist jedoch eine vorldaufige, denn sie erfolgt unter der Annahme, dass sich alle
Haushalte bei ihrer Wohnungswahl an den WohnungsgroBenvorgaben des geférderten Wohnungs-
baus orientieren.*?

Deshalb kdnnen die berechneten Anteile der Nachfrager (vergleiche Tabelle 10) nicht ohne weitere
Priifung als ausreichend zur Versorgung der Leistungsempfanger mit Wohnraum angewandt werden.
Diese Priifung erfolgt mit einem iterativen Verfahren, in dem der Anteil der verfligbaren Wohnungen
auf dem Angebotsmarkt beriicksichtigt wird.

7.2 Iteratives Verfahren

Bei der Ableitung der Angemessenheitsgrenzen muss beriicksichtigt werden, dass einerseits ein den
Bedarf deckender Wohnraum zur Verfiigung steht, der sowohl fiir Leistungsempféanger als auch an-
dere Nachfragegruppen, wie etwa Geringverdiener ohne Transferbezug, ausreichend sein muss. An-
dererseits 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 Woh-
nungsmarkt auswirken diirfen.*

Um den Wohnungsmarkt durch die Hohe der Transferzahlungen so gering wie méglich zu beeinflus-
sen, gleichzeitig aber auch ein ausreichendes Wohnungsangebot fiir die Leistungsempfanger zu ge-
wabhrleisten, wurde der Umfang des zur Verfligung stehenden Wohnungsangebotes an die Nachfrage
der Leistungsempfanger im unteren Wohnungsmarktsegment angepasst. Mit einem iterativen Ver-
fahren kdnnen die Ungleichverteilungen zwischen HaushaltsgréBen und WohnungsgréBen ausgegli-
chen werden, wenn zum Beispiel dem hohen Anteil an 1-Personen-Bedarfsgemeinschaften ein pro-
portional kleinerer Anteil an Wohnungen bis 50 m2 gegenilibersteht. Auch kdnnen Besonderheiten
der Anbieterstruktur oder Aspekte der sozialen Segregation berlicksichtigt werden.

Ausgangspunkt des iterativen Verfahrens ist die in Kapitel 7.1 ermittelte Nachfrage nach preiswertem
Wohnraum bezogen auf die jeweilige HaushaltsgroBe. Dem gegeniiber steht das relevante Woh-
nungsangebot bezogen auf die jeweilige angemessene WohnungsgroBe. Fir das Wohnungsangebot
kdénnen drei unterschiedliche Mietpreise bestimmt werden, und zwar die Bestandsmieten, die Neu-
vertragsmieten und die Angebotsmieten, die zueinander in Beziehung gesetzt werden miissen.

43 Unberiicksichtigt bleibt die aufgrund der Produkttheorie mdgliche Variante, sowohl gréBere als auch kleinere Wohnungen
mit der angemessenen Brutto-Kaltmiete anzumieten.

* Vergleiche hierzu Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung/ Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (Hrsg.): "Kosten der Unterkunft und die Wohnungsmarkte", Forschungen, Heft 142, Bonn 2009.
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Exkurs: Unterschiede zwischen Bestands-, Neuvertrags- und Angebotsmieten

Zwischen diesen drei Mietarten bestehen teilweise deutliche Unterschiede. Die Griinde hierfir sind,
dass:

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

e glinstige und interessante Wohnungen von den Wohnungsunternehmen (iber Interessen-
tenlisten vermarktet werden,

¢ nicht jede gunstige Wohnung eigenstandig vermarktet wird,

e teure Wohnungen wesentlich intensiver vermarktet werden.

Zu dieser Einschatzung kommt auch das Bundesministerium fiir Arbeit und Soziales (BMAS):#

LAngebotsmieten liegen im Mittel meist hoher als der Mittelwert von représentativ erhobenen Neu-
vertragsmieten. Der Grund hierfir liegt weniger in der Tatsache begriindet, dass der Mieter Ver-
handlungsspielraum besetzt und der letztlich vereinbarte Mietpreis unter dem Angebot liegt (der so
genannte Kontrahlierungsabschlag). Wichtiger sind Verzerrungen durch die nicht reprdsentative Ab-
bildung des Angebots bzw. der Transaktionen. So werden ca. 50% (etwas mehr im stadtischen
Raum, etwas weniger im ldandlichen) der Mietwohnungstransaktionen dffentlich inseriert. Unterpro-
portional vertreten sind dabei die Wohnungen der meist preisglinstigen institutionellen Vermieter
(insbesondere kommunaler Wohnungsunternehmen und Genossenschaften, die oft mit Wartelisten
arbeiten). Auch Vergaben im Freundes- und Verwandtenkreis sowie Aushdnge bspw. im Ortlichen
Supermarkt oder in den Mensen der Universitatsstadte tendieren dazu, gtnstiger zu sein als die
kostenpfiichtige Annonce in der Zeitung oder einem Internetportal. Gleiches gilt fiir die lokal oftrmals
bedeutenden kostenlosen Anzeigenbléttchen. Kommunale Angebotsmietdatenbanken haben deshalb
gegentiber den bundesweiten Datenbanken den Vorteil, dass sie auch das institutionelle Segment
und lokale Anzeigenbléttchen beriicksichtigen kénnen. "

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

Aus den erlauterten Differenzen zwischen Neuvertrags- und Angebotsmieten je Quadratmeter lasst
sich keine Beurteilung des verfiigbaren Angebotes ableiten. Bedeutender bei der Ableitung von An-
gemessenheitsgrenzen ist die Verfligbarkeit von entsprechendem Wohnraum fiir den Betrag der an-
gemessenen Brutto-Kaltmiete nach der Produkttheorie. Hierfir wird ausgewertet, wie hoch der Anteil

4 Geite 182, Forschungsbericht 478, Ermittlung der existenzsichernden Bedarfe fiir die Kosten der Unterkunft und Heizung
in der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende nach dem Zweiten Buch Sozialgesetzbuch (SGB II) und in der Sozialhilfe nach
dem Zwodlften Buch Sozialgesetzbuch (SGB XII) — Endbericht incl. Materialband —, Bundesministerium fiir Arbeit und
Soziales, 2017, Berlin.
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derjenigen Angebote und Neuvertragsmieten ist, die zu dem ausgewiesenen Angemessenheitsricht-
wert verfiigbar sind (siehe Tabelle 16 und 17).

Zur Ableitung der Angemessenheitsgrenze (Quadratmetermiete) wird zunachst aus der Verteilung
der Bestandsmieten ein Perzentil definiert, das die Ausgangssituation bestimmt. Dieser Anteil orien-
tiert sich am Umfang dessen, was als theoretische Untergrenze beziiglich der Versorgung von Leis-
tungsempfangern mit Wohnraum angesehen werden kann. Dazu erfolgt ein Rickgriff auf die ermit-
telte Nachfrage im unteren Wohnungsmarktsegment (siehe Tabelle 10).

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 ab-
geleiteten Perzentilen in dem jeweiligen Wohnungsmarkt verfligbar sind, zu niedrig liegen, werden
solange erhohte Perzentile iterativ gepriift, bis die Angebotsanteile als ausreichend unter den aktu-
ellen Marktbedingungen bewertet werden kdnnen.

Dieser Wert wird nochmals in Beziehung zu den Neuvertragsmieten gesetzt, da Ublicherweise die
Neuvertragsmieten die reale Wohnungsmarktsituation abbilden. Um Fehlerbreiten zu verringern,
werden die Perzentile in 5er Schritten aufgerundet.

Abb. 2 Iterative Ermittlung von Angemessenheitsrichtwerten

Analyse der Nachfrager im Erhebung/Auswertung von
unteren Marktsegment Bestandsmieten
(Nachfrageanalyse) (Bestandsmietenerhebung)

Vorlaufige angemessene
Brutto-Kaltmiete
Basis: Bestandsmieten

Anpassung der Brutto-

Kaltmiete anhand

Angebots- und Neu-
Erhebung/Auswertung vertragsmieten bis
Angpholsmisten tnd Prafung der Verfiigbarkeit Wonniaunveesdiaung

Neuvertragsmieten gewahrleistet ist.

(Teilmenge
Bestandsmieten)

von Wohnraum

Festlegung
Angemessenheitsrichtwerte
Brutto-Kaltmiete

ANALYSE &
Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020 KONZEPTE

immo.consult
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Im Ergebnis dieses iterativen Prozesses wurden fiir den Hochsauerlandkreis folgende Perzentile be-

stimmt:
Tab. 11 Perzentilgrenzen
HaushaltsgroBe
Vergleichsraum
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen

I 55% 20% 20% 20% 30%

II 40% 60% 35% 35% 30%

III 40% 30% 40% 35% 35%

v 45% 60% 65% 55% 80%
ANALYSE &

Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020 @ KONZEPTE
immo.consult

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

7.3 Angemessenheitsrichtwerte

Die im Kapitel 7.2 hergeleiteten Perzentilgrenzen werden auf die erhobenen Bestandsmieten ange-
wandt. Laut Zensus 2011 betrdgt der Anteil der Privatpersonen und der Gemeinschaften von Woh-
nungseigentimern im Vergleichsraum I 84 %, im Vergleichsraum II 85 %, im Vergleichsraum III
93 % und im Vergleichsraum IV 92 %. Diese Anteile sind als Gewichtungsfaktoren zur Berechnung
der Netto-Kaltmiete und der Betriebskosten verwendet worden.

Gewichtungsverfahren:

Um der Anbieterstruktur im Untersuchungsgebiet gerecht zu werden, erfolgte eine gewichtete
Auswertung hinsichtlich der Eigentiimerstruktur im Kreisgebiet. Dabei werden die privaten und
institutionellen Anbieter entsprechend ihrer Marktanteile in der Grundgesamtheit in der Auswer-
tung gewichtet.

Grundlage der Gewichtungsmethode ist dabei die Annahme, dass sich die Mietenstruktur von
privaten Vermietern und institutionellen Vermietern (Wohnungsunternehmen) unterscheiden.
Die Vermietergruppen sollen in diesem Verfahren entsprechend ihres Anteils am Gesamtmarkt
bei der Auswertung berlicksichtigt werden. Da dies durch die Erhebung, die in der Regel deutlich
mehr Datensatze von Wohnungsunternehmen beinhaltet, ggf. nicht gewahrleistet wird, erfolgt
eine nachtrégliche Gewichtung.
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Das Gewichtungsverfahren orientiert sich dabei an der Verteilung der Eigentiimertypen an den
zu Wohnzwecken vermieteten Wohnungen nach dem Zensus 2011. Auf Ebene jedes einzelnen
Vergleichsraumes werden die Anteile der privaten und institutionellen Vermieter ermittelt. Es
werden zunachst die Mieten der privaten und institutionellen Vermieter separat berechnet und
fur diese ein Perzentil bestimmt. AnschlieBend werden die ermittelten Netto-Kaltmieten hinsicht-
lich der Eigentiimerstruktur gewichtet (siehe Beispiel):

55 % Perzentil fiir 1-Personen-Haushalte im Vergleichsraum Arnsberg:
Netto-Kaltmiete institutionelle Vermieter: 4,75 €

Netto-Kaltmiete private Vermieter: 5,46 €

Anteil privater Vermieter im Vergleichsraum: 84 %

Netto-Kaltmiete gewichtet = (5,46 * 0,84) + (4,75 * (1 - 0,84)) = 5,35 €

Hieraus ergeben sich die in der Tabelle 12 dargestellten Netto-Kaltmieten je Quadratmeter. Sie bilden
die Quadratmeterpreise fiir Wohnungen des einfachen Standards.*®

Tab. 12 Netto-Kaltmieten in €/m2
HaushaltsgroBe
Vergleichsraum
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Private Vermieter 5,46 5,21 5,00 5,08 5,48
I Institut. Vermieter 4,75 4,64 4,42 4,65 4,14
Gewichtet (84 %) 5,35 5,12 4,91 5,01 5,27
Private Vermieter 5,31 5,41 4,79 4,71 4,46
II | Institut. Vermieter 4,87 5,00 4,60 4,66 4,29
Gewichtet (85 %) 5,24 5,35 4,76 4,70 4,43
Private Vermieter 4,95 4,93 4,92 4,82 4,58
III | Institut. Vermieter 4,05 4,00 4,10 5,20 4,40
Gewichtet (93 %) 4,88 4,86 4,86 4,85 4,57
Private Vermieter 4,99 5,38 4,92 4,89 4,74
IV | Institut. Vermieter 4,62 4,98 4,75 4,73 4,90
Gewichtet (92 %) 4,96 5,35 4,91 4,88 4,75
ANALYSE &
Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020 m ﬁ?ol\i OZHSEUﬁTE

% BSG, Urteil vom 22.09.2009 — B 4 AS 18/09 R.
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Um die vom Bundessozialgericht praferierte Brutto-Kaltmiete ausweisen zu kdnnen, werden die
Netto-Kaltmieten um die gewichteten durchschnittlichen kalten Betriebskosten ergdnzt. Die kalten
Betriebskosten wurden ebenfalls im Rahmen der Mietwerterhebung erfasst und nach dem beschrie-
benen Verfahren gewichtet. Es wurden entsprechend der Vorgabe des Bundessozialgerichts die Mit-
telwerte (Mediane) aller Betriebskostenwerte nach WohnungsgréBenklasse im Vergleichsraum ermit-
telt.*” (siehe Tabelle 13).

Tab. 13 Durchschnittliche kalte Betriebskosten in €/m?2
HaushaltsgroBe
Vergleichsraum
1 Person 2 Personen | 3Personen | 4 Personen | 5 Personen
Private Vermieter 1,78 1,63 1,60 1,58 1,44
I Institut. Vermieter 1,80 1,59 1,46 1,59 1,54
Gewichtet (84 %) 1,78 1,62 1,58 1,58 1,46
Private Vermieter 1,52 1,29 1,24 1,33 1,40
II Institut. Vermieter 1,72 1,59 1,49 1,48 1,41
Gewichtet (85 %) 1,55 1,33 1,28 1,35 1,40
Private Vermieter 1,39 1,17 1,07 1,28 1,02
III Institut. Vermieter 1,48 1,38 1,44 1,33 1,09
Gewichtet (93 %) 1,40 1,19 1,10 1,28 1,03
Private Vermieter 1,46 1,00 0,93 1,19 1,02
v Institut. Vermieter 1,62 1,60 1,51 1,38 1,23
Gewichtet (92 %) 1,47 1,05 0,98 1,21 1,04
ANALYSE &
Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020 @ \lﬁw?ohi OZn !EuliTE

Aus der Addition der Quadratmeterpreise fiir Wohnungen des einfachen Standards mit den durch-
schnittlichen kalten Betriebskosten ergeben sich die Brutto-Kaltmieten je Quadratmeter (siehe Ta-
belle 14).

47 BSG, Urteil vom 19.10.2010 — B 14 AS 50/10 R.
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Tab. 14 Brutto-Kaltmiete in €/m?2
HaushaltsgroBe
Vergleichsraum
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen

I 7,13 6,74 6,49 6,59 6,73

1I 6,79 6,68 6,04 6,05 5,83

III 6,28 6,05 5,96 6,13 5,60

v 6,43 6,40 5,89 6,09 5,79
ANALYSE &

Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020 @ KONZEPTE
immo.consult

Die Brutto-Kaltmiete je Quadratmeter ist die Grundlage fiir die Berechnung des Angemessenheits-
richtwerts im Sinne der Produkttheorie. Nach der Rechtsprechung des Bundessozialgerichts ist das
Produkt aus den Quadratmeterpreisen fiir Wohnungen des einfachen Standards und den abstrakt
angemessenen Wohnflachen zu bilden, um die abstrakt angemessene Brutto-Kaltmiete zu bestim-
men.*®

Dieser Berechnungsschritt erfolgt fir jede WohnungsgréBenklasse und je Vergleichsraum. Die so
berechneten Angemessenheitsrichtwerte sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

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

8 Siehe zur Produkttheorie: BSG, Urteil vom 22.09.2009 — B 4 AS 18/09 R,
BSG, Urteil vom 19.10.2010 — B 14 AS 2/10 R, BSG, Urteil vom 19.10.2010 — B 14 AS 65/09 R, und
BSG, Urteil vom 16.06.2015 — B 4 AS 44/14 R.
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Tab. 15 Angemessenheitsrichtwerte (Brutto-Kaltmiete im Produkt)

HaushaltsgroBe
Vergleichsraum wﬁ:‘; e
1 Person 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen | 5 Personen Person

+15 m2
I 356,50 438,10 519,20 626,05 740,30 +100,95
II 339,50 434,20 483,20 574,75 641,30 +87,45
III 314,00 393,25 476,80 582,35 616,00 +84,00
v 321,50 416,00 471,20 578,55 636,90 +86,85

ANALYSE &
Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020 KONZEPTE
immo.consult

Fiir 6-Personen-Haushalte und gréBer kann kein abstrakter Angemessenheitsrichtwert abgeleitet
werden. Fiir groBe Haushalte muss eine Priifung des konkreten Einzelfalls erfolgen.

Der Orientierungswert fiir jede weitere Person berechnet sich aus dem Angemessenheitsrichtwert
fir 5-Personen-Haushalte zuziiglich eines Aufschlages. Dieser Aufschlag ist das Produkt aus dem
abstrakten Quadratmeterpreis fiir 5-Personen-Haushalte (siehe Tabelle 14) und dem zusatzlichen
Wohnraumbedarf fiir jede weitere Person (siehe Tabelle 2).

Die Tabellen 16 und 17 stellen dar, wie hoch der Anteil der Angebots- und Neuvertragsmieten ist,
der zum Niveau der Angemessenheitsrichtwerte (Produkt aus angemessener Wohnfldche und ange-
messener Brutto-Kaltmiete je Quadratmeter) angemietet werden kann. Als ausreichend flir "nor-
male" Wohnungsmarktverhdltnisse, also ohne zusétzliche und kurzfristige Nachfrageverdnderungen,
kénnen hier Anteilswerte von 10 % bis 20 % der Angebotsmieten betrachtet werden. Im Ergebnis
zeigt sich deutlich, dass mit den angewandten Perzentilgrenzen ein ausreichendes Angebot fiir alle
HaushaltsgréBen zur Verfiigung steht.

Die Angebotsmieten werden hierbei ebenfalls als "Produkte" betrachtet. Die erhobenen tatsachlichen
Netto-Kaltmieten der Angebotsmieten zuziiglich der durchschnittlichen kalten Betriebskosten werden
mit den erhobenen tatsachlichen Wohnflédchen der Angebote multipliziert.
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Tab. 16 Angemessene Brutto-Kaltmiete (BKM) und tatsachliches Angebot!

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Vergleichsraum Max. Anteil Max. Anteil Max. Anteil Max. Anteil Max. Anteil
BKM Angebot BKM Angebot BKM Angebot BKM Angebot BKM Angebot
I 356,50 48% 438,10 46% 519,20 45% 626,05 40% 740,30 50%
II 339,50 60% 434,20 66% 483,20 42% 574,75 46% 641,30 32%
III 314,00 31% 393,25 33% 476,80 36% 582,35 40% 616,00 36%
1v 321,50 30% 416,00 48% 471,20 28% 578,55 39% 636,90 20%

! Angebotsmieten: Basis sind alle Angebotsmieten der GréBenklassen zzgl. der kalten Betriebskosten aus der Bestandsmietenerhebung (brutto-kalt)
Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020

ANALYSE &
KONZEPTE
immo.consult

Tab. 17 Angemessene Brutto-Kaltmiete (BKM) und Neuvertragsmieten

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Vergleichsraum Max. Anteil Max. Anteil Max. Anteil Max. Anteil Max. Anteil
BKM Neuvertrag BKM Neuvertrag BKM Neuvertrag BKM Neuvertrag BKM Neuvertrag
I 356,50 88% 438,10 77% 519,20 45% 626,05 64% 740,30 75%*
II 339,50 81% 434,20 90% 483,20 77% 574,75 79% 641,30 0%*
II1 314,00 100%* 393,25 72% 476,80 77% 582,35 13%* 616,00 25%%*
v 321,50 50%* 416,00 78% 471,20 69% 578,55 57%%* 636,90 = &

* Eingeschrankte Aussagekraft aufgrund einer geringen Fallzahl (siehe Tabelle 7). In diesen Fallen erfolgt der Abgleich (iber die Angebotsmieten. Die aus der Tabelle 16 er-
sichtlichen Anteile belegen, dass Wohnungen zum Richtwert angeboten werden, obwohl nur wenige Neuvertrage zwischen 1.12.2019 und 1.09.2020 abgeschlossen wurden.

Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020

ANALYSE &
KONZEPTE
immo.consult
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Anlage 1
Fragebogen der Mietwerterhebung
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Abb. 3 Merkblatt institutionelle Vermieter — Hochsauerlandkreis 2020

ANALYSE &
Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020 KONZEPTE

immo.consult

Merkblatt: So verlaufen die Datenerhebungen

Analyse & Konzepte wurde vom Hochsauerlandkreis beauftragt, eine Erhebung von aktuellen Miet-
werten durchzufiihren. Diese Ubersicht wird benétigt, um bei den Leistungsberechtigten nach dem
SGB II und SGB XII die Angemessenheit der Kosten der Unterkunft (KdU) feststellen zu kénnen.

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

Erhoben werden Mieten von freifinanzierten sowie auch offentlich geférderten Wohnungen.

Die Teilnahme ist selbstverstandlich freiwillig, es werden alle Regelungen des Landesdatenschutz-
gesetzes Nordrhein-Westfalens und des Bundesdatenschutzgesetzes (BDSG) strengstens eingehal-
ten. Samtliche Angaben werden von Analyse & Konzepte ausschlieBlich fiir die Mietwerterhebung
des Hochsauerlandkreises erfasst und ausgewertet; sie werden fiir keine anderen Zwecke verwen-
det. Zur Gewahrleistung des Datenschutzes werden die Einzelergebnisse streng vertraulich behan-
delt.

Wenn Sie Riickfragen haben oder weitere Informationen zur Befragung erhalten mdchten,
wenden Sie sich gern an unser Info-Telefon: 040 / 485 00 98 - 89

Und so verlduft die Erhebung:

Wir setzen uns in den néachsten Tagen mit Ihnen persénlich in Verbindung. Sollten Sie nicht der
richtige Ansprechpartner sein, so ware es sehr hilfreich, wenn Sie uns den richtigen Ansprechpart-
ner nennen konnten.

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 Hochsauerlandkreis. Diese Liste bendtigen wir, damit die Mieten der dort
wohnenden Haushalte im Rahmen einer zusdtzlichen Mieterbefragung nicht nochmals erhoben
werden.

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

Damit die Vergleichbarkeit der Mieten gewahrleistet ist, benttigen wir die Hohe der Netto-
Kaltmiete und der zu zahlenden Vorauszahlungen fiir die kalten Betriebskosten und fiir die Heizkos-
ten zum Stichtag 01.09.2020.

Wir benétigen die Daten von Ihnen bis zum 30.09.2020. Die Art der Dateniibergabe werden wir
mit Ihnen im personlichen Gesprach vereinbaren.

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

Ein Musterfragebogen befindet sich auf der Riickseite,
bitte wenden!

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

. ) ANALYSE &
Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020 KONZEPTE

immo.consult
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Abb. 4 Fragebogen institutionelle Vermieter — Hochsauerlandkreis 2020

ANALYSE (4
=2 KONZEPTE

Musterfragebogen:
Den Fragebogen stellen wir als Excel-Datei zur Verfiigung.

Tabelle 1 Bestandsiibersicht

Plz Ort StraBe Hausnr. Hausnr.-Zusatz

Tabelle 2 Mietwerterhebung

Stadt/Gemeinde

Verfiigt die Wohnung Uber ein Bad und eine Sammel-
heizung? [JJa [JNein

Datum des Mietvertragsbeginns

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

Wohnfldache der Wohnung y m2
Hohe der Nettokaltmiete in € am 01.09.2020
(inkl. Modernisierungsumlage, ohne Stellplatzmiete etc.) i €
Hdohe der kalten Betriebskostenvorauszahlung am
01.09.2020 (ohne Sonderzahlungen wie z. B. Nach-
zahlungen oder Garagenmiete) i €
Beinhaltet die Vorauszahlung fiir die kalten Betriebskos-
ten auch die Kosten fiir Wasser- und Abwasser? [J3Ja [JNein
Hohe der Heiz- und Warmwasserkostenvorauszahlung
am 01.09.2020 i €
Beinhaltet die Vorauszahlung fiir die Heizkosten auch
die Kosten fiir die Bereitung von Warmwasser? [J3Ja [JNein
Energietrager oo

[ Gas

[] Fernwérme

[J Holz

[] sonstiges

. . ANALYSE &
Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020 KONZEPTE

immo.consult
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Abb. 5 Merkblatt Mieterbefragung — Hochsauerlandkreis 2020

Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020 @ QSQ'Z?YESPET&E‘

immo.consult
Merkblatt: So verlaufen die Datenerhebungen
Analyse & Konzepte wurde vom Hochsauerlandkreis beauftragt eine Mietwerterhebung durchzufiihren.
Damit die Mietwerterhebung die realen Mieten im Kreis korrekt darstellt, ist es sehr wichtig, dass Sie an der
Erhebung teilnehmen. Ihre Adresse wurde nach einem Zufallsverfahren ausgewahit. Die Teilnahme ist
selbstversténdlich freiwillig, es werden alle gesetzlichen Datenschutzregeln strengstens eingehalten.
Und so verlaufen die Erhebungen:
1. Vorpriifung
Fir die Mietwertiibersicht werden nicht alle Wohnungen in die Erhebung einbezogen. Nicht dazu gehdren z. B.
selbst genutzte Eigentumswohnungen oder Wohnungen mit Gefélligkeitsmieten.

Um herauszufinden, ob Ihre Wohnung dazu gehdrt, mdchten wir Sie bitten, den auf der Riickseite dieses
Merkblattes befindlichen Fragebogen auszufiillen.

Wenn Ihre Wohnung fiir die Mietwertlibersicht in Frage kommt (bitte beachten Sie unbedingt die Erlduterungen),
schicken Sie uns den Fragebogen bitte bis zum 25.09.2020 wieder zuriick.
Benutzen Sie dazu den beigefiigten Briefumschlag, Sie brauchen kein Porto zu bezahlen.

Sie kénnen uns den Fragebogen auch auf einem der folgenden Wege zurlicksenden:

Online: www.analyse-konzepte.de/hsk/ Zugangsschliissel:

Den Online-Fragebogen erreichen Sie auch tiber den QR-Code:
Per E-Mail: mieten@analyse-konzepte.de

Per Fax: 040-485 00 98-98

2. Fragen zu Ihrer monatlichen Miete

Nach der Priifung, ob Ihre Miete im Rahmen der Mietwerterhebung beriicksichtigt werden kann, werden Sie
gebeten, uns die entsprechenden Informationen zu nennen.

Bitte beantworten Sie die Fragen auf Basis Ihres aktuellen Mietvertrages und dem, sofern vorhanden, letzten
Mietveranderungsbegehren Ihres Vermieters.

Bei den Fragen zu den Kosten geben Sie bitte die Zahlungen (Miete und Betriebskosten) zum Erhebungsstichtag
01.09.2020 an.

3. Datenschutz

Ihre Angaben unterliegen vollstandig dem Datenschutz und werden nur anonym statistisch ausgewertet. Ihr Name
und Ihre Adresse werden bei der Auswertung nicht berticksichtigt.

Alle Ihre Angaben werden von Analyse & Konzepte ausschlieBlich fiir die Mietwerterhebung des
Hochsauerlandkreises ausgewertet und fiir keine anderen Zwecke verwendet. Alle Daten werden verschliisselt
gespeichert. Zur Gewahrleistung des Datenschutzes werden die Einzelergebnisse streng vertraulich behandelt. Die
Daten werden nicht mit anderen Unterlagen in Verbindung gebracht. Eine Weitergabe von Daten an Dritte ist
ausgeschlossen.

4. Hinweise zum Ausfiillen
Die Fragebdgen werden mit Hilfe eines Scanners erfasst. Wir bitten Sie daher:
- die Kreuzchen mdglichst mittig in die Kastchen zu setzen,
- in Druckbuchstaben zu schreiben,
- keine Felder oder Texte durchzustreichen,
- die Ziffern am unteren Rand nicht zu (iberschreiben, diese kdnnen nicht zur personlichen Zuordnung genutzt
werden, sondern sind Systemfelder und auf jedem Fragebogen gleich.

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

Wir bitten Sie, die Mietwerterhebungen zu unterstiitzen
und bedanken uns herzlich fiir Ihre Mithilfe!

) ) ANALYSE &
Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020 KONZEPTE

immo.consult
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Abb. 6 Fragebogen Mieterbefragung — Hochsauerlandkreis 2020

Bitte zuriicksenden bis zum 25.09.2020

Fragebogen Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis

Ausschlussgriinde

ik

Sind Sie Eigentiimer der Wohnung?

Haben Sie ihre Wohnung als Teil eines Wohnheimes, eines sonstigen Heimes oder einer

heimahnlichen Unterkunft gemietet?

Handelt es sich bei Ihrer Wohnung um eine Werks-, Dienst- oder
Bedienstetenwohnung, fiir die Sie eine reduzierte Miete zahlen?

Haben Sie Ihre Wohnung oder einen Teil der Wohnung laut Mietvertrag zu gewerblichen

Zwecken gemietet?

Haben Sie laut Mietvertrag Ihre Wohnung als méblierte oder teilmdblierte Wohnung gemietet? [] Ja

(nicht gemeint sind Einbaukiiche und/oder Einbauschrénke)

Gehort Ihre Wohnung oder das Geb&ude einem Angehdrigen, ndheren Verwandten oder

Freund und zahlen Sie deswegen eine vergiinstigte Miete (Gefalligkeitsmiete)?

&

il
OJa [ONein
OJa [ONein
OJa  ONein
O3 [ONein

[ Nein
OJa  ONein

WICHTIG: Wenn Sie mindestens einen der Ausschlussgriinde mit Ja beantwortet haben, brauchen Sie
den Fragebogen nicht weiter ausfiillen.

10.

1

—_

12.

13.

14,

15.

16.

17.

18.

I 5251567786 ANALYSE & KONZEPTE immo.consult GmbH, GasstraBe 10, 22761 Hamburg, www.analyse-konzepte.de

In welcher Stadt oder Gemeinde wohnen Sie?

Verfiigt Ihre Wohnung uber ein innenliegendes Bad und WC?

Ist eine Zentral-/Sammelheizung ohne Handbefeuerung (Fernwarme, Etagen-,
Ol, Gas-, Nachtspeicherheizung) vorhanden?

Welcher Vermietergruppe ist Ihr Vermieter zuzuordnen?

. Wann haben Sie Ihren aktuellen Mietvertrag abgeschlossen?
Wann wurde Ihre Miete das letzte Mal erhoht?

Welche Wohnflache umfasst Ihre Wohnung It. Mietvertrag (in m2)?

Wie hoch ist Ihre Netto-Kaltmierte in € (Miete ohne Nebenkosten) am Stichtag
01.09.2020 (Angabe bitte ggf. ohne Stellplatzmiete oder Untermietzuschlag)?

Wie hoch war Ihre monatliche Abschlagszahlung fiir die kalten Betriebskosten
im September 2020 (Betriebskosten ohne Heiz- und Warmwasserkosten)?

Beinhaltet diese Abschlagszahlung die Kosten fiir Wasser und Abwasser?

Wie hoch ist Ihre monatliche Abschlagszahlung fiir die Heizung im
September 2020 (ohne Sonder- oder Nachzahlungen)?

Beinhaltet die Abschlagszahlung fiir die Heizung die Kosten fiir die
Erwdrmung des Warmwassers?

Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020

OJa [ONein

OJa [ONein

[ privater Vermieter

[ Wohnungsunternehmen /
Genossenschaft

[ sonstige / unbekannt

ANALYSE&—l

L1 111 €

OJa  ONein

&

_

ANALYSE &
KONZEPTE

immo.consult
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Abb. 7 Merkblatt private Vermieter — Hochsauerlandkreis 2020

@ ANALYSE &
. . {ONZEP
Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020 \Eﬁn?czﬁﬂli

Merkblatt: So verlaufen die Datenerhebungen

Analyse & Konzepte wurde vom Hochsauerlandkreis beauftragt, eine Erhebung von aktuellen Miet-
werten im Kreisgebiet durchzufiihren. Diese Ubersicht wird benétigt, um fiir den Bereich der sozia-
len Leistungen (Kosten der Unterkunft) das ortliche Mietpreisniveau feststellen zu kénnen.

Erhoben werden Mieten von freifinanzierten sowie 6ffentlich geférderten Wohnungen.

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

Wir mdchten Sie bitten, uns fiir alle in den jeweiligen Objekten befindlichen, vermieteten Wohnun-
gen die bendtigten Daten zur Verfiigung zu stellen. Bitte beantworten Sie alle Fragen. Nur so kén-
nen wir priifen, ob die Wohnung erhebungsrelevant ist. Bei Bedarf kdnnen Sie eine Erhebungsta-
belle als Excel-Datei auf unserer Internetseite herunterladen. Die Excel-Datei finden Sie unter
https://dl.analyse-konzepte.de/hsk2

Die Teilnahme ist selbstverstédndlich freiwillig, es werden alle Regelungen der Datenschutzgrund-
verordnung (DSGVO) sowie des Landesdatenschutzgesetzes strengstens eingehalten. Die Vorge-
hensweise ist mit dem Datenschutzbeauftragten der Kreisverwaltung abgestimmt. Samtliche Anga-
ben werden von Analyse & Konzepte ausschlieBlich fiir die Mietwerterhebung des Kreises erhoben
und ausgewertet. Sie werden fiir keine anderen Zwecke verwendet. Zur Gewahrleistung 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 mdchten,
wenden Sie sich gern an unser Info-Telefon: 040 / 485 00 98 - 88

Und so verladuft die Erhebung:

Sie sind Eigentlimer*in/ Verwalter*in eines oder mehrerer Objekte mit vermieteten Wohneinheiten.
Bitte tragen Sie in den Erhebungsbogen fiir jede vermietete Wohnung die entsprechenden Infor-
mationen und Daten ein. Machen Sie dieses bitte so genau wie mdglich.

Damit die Vergleichbarkeit der Mieten gewdhrleistet ist, bendtigen wir zum Stichtag 01.09.2020
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:

Online: www.analyse-konzepte.de/hsk2/
Zugangsschliissel: xwerdtc
Auch {iber nebenstehenden QR Code erreichbar

Download des Erhebungsbogens als Excel-Datei unter:
https://dl.analyse-konzepte.de/hsk2

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

Analyse & Konzepte immo.consult GmbH
GasstraBe 10
22761 Hamburg

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

ANALYSE & KONZEPTE immo.consult GmbH, GasstraBe 10, 22761 Hamburg, www.analyse-konzepte.de, 040 / 485 00 98 - 0

Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020 @

ANALYSE &
KONZEPTE

immo.consult




- 48 -

Abb. 8 Fragebogen private Vermieter — Hochsauerlandkreis 2020
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Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020 Bitte zurlicksenden bis zum 25.09.2020

Wenn einer der folgenden Punkte auf eine Ihrer Wi zutrifft, Sie fiir die Wohnung keine weiteren Angaben zu machen.
Fiir alle anderen Wohnungen fiillen Sie bitte jeweils eine Spalte aus.

. Sie nutzen die Wohnung fiir sich selbst.

i Die Wohnung ist Teil eines Wohnheimes, eines sonstigen Heimes oder einer heimahnlichen Unterkunft.

. Es handelt sich bei der Wohnung um eine Werks-, Dienst- oder Bedienstetenwohnung fiir die eine reduzierte Miete gezahlt wird.
. Die Wohnung ist laut Mietvertrag zu (teil)gewerblichen Zwecken vermietet.
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Die Wohnung wird als moblierte oder teilmdblierte Wohnung vermietet. (nicht gemeint sind 6bel und/oder
Die Wohnung ist an einen 6rigen oder naheren pi ( vermietet.
Wohnung 1 Wohnung 2 | Wohnung 3 Wohnung 4 Wohnung 5
:I/veg?r?:;iirev‘yu?::l:‘r;%i]ber sinBad und Oa  [ONein O3a [ONein ‘ O3a [ONein Oa [ONein Oa [Nein
::;:;‘beefi?grrur‘:: Sg;raﬁzr;:ilhmzung onre OJa  [ONein Oa [ONein Oja  [ONein Oa [ONein Oa  [ONein
(. B. Fernwarme, Etagen-, Ol-, Gas-, Nachtspeicherheizung) i
Ort/ Gemeinde
Datum des Mietvertragsbeginns (ttmm.jj) i . i X | . . . . . .
L] AN Y I I I I Sy Y I oy | L1 L [ L1 L1 |
Datum der letzten Mieterhdhung (tt.mm.j) y . s . I - 3 . i . .
| Iy ) Y Sy Y B [ L1 I L1 |
Wohnflache der Wohnung (in m?) |
Y o N | A . W I A Y S [ |
Nettokaltmiete am 01.09.2020 (in €) i
I T o A 1 Y O | 8 S T S [ A Y B R Y L
(inklusive etwaiger Modernisierungszuschlage, ohne Untervermietungszuschlége, Stellplatzkosten) |
Kalte Betriebskostenvorauszahlung
am 01.09.2020 (in €) A o Y | I T O S T I A A S Y I [
(inklusive aller Kosten, auch ini und K i aber ohne 1 wie z. B. oder Garagenmiete)
Weseer ud Avassohcsa? Dk Onen O Own Ok Dten O Onen O Oen
Héhe der monatlichen Vorauszahlung fiir die |
Heizkosien am 01032020 i €) N [ N T L1 ] N T N B
Sind in den Heizkosten die Kosten fiir die . N | . .
Erstellung von Warmwasser enthalten? Osa  [Jnein O3a [ Nein | O3a O Nein Oja  [Nein Oa O Nein
Sollten Sie mehr als 5 Wohnungen haben, kopieren Sie bitte diesen Fragebogen oder laden Sie ihn auf unserer
| 8494513767 Internetseite unter https://dl.analyse-konzepte.de/hsk2 herunter. Danke! © Analyse & Konzepte immo.consult GmbH I

Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2020
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