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Uberblick: Bedarfe fiir Unterkunft in der StadteRegion Aachen

Fir die StadteRegion Aachen wurden die Bedarfe fur Unterkunft ermittelt, die Ergebnisse sind im
Folgenden zusammengefasst. Herleitung, Definition und Hinweise zur Anwendung sind in den
nachfolgenden Kapiteln ausfihrlich beschrieben.

Fir Bedarfsgemeinschaften werden die Bedarfe fir Unterkunft Ubernommen, soweit diese ange-
messen sind. Fir die StadteRegion Aachen wurden die in untenstehender Tabelle dargestellten
Richtwerte flir angemessene Miethéhen ermittelt. GemaB der Rechtsprechung des Bundessozialge-
richts wird die Produkttheorie angewendet, d. h. das Produkt aus Netto-Kaltmiete je m2 und Be-
triebskosten je m2 multipliziert mit der angemessenen Wohnflache ergibt die maximale Brutto-
Kaltmiete, die der angemessenen Miete entspricht. Hierbei wird nach der Zahl der Personen je Be-
darfsgemeinschaft unterschieden. Die angegebene Wohnflache ist dabei ein Richtwert, der einzig
fur die Ermittlung des Produktes gemé&B der von der Rechtsprechung entwickelten Produkttheorie
relevant ist. Es kann auch eine gréBere oder kleinere Wohnfladche bewohnt werden, solange das
maximal angemessene Produkt (Brutto-Kaltmiete) nicht Gberschritten wird.

Die durch die Mietwerterhebung erhobenen Daten spiegeln die Mietpreis-Situation (ortsibliche Mie-
te) in der StéddteRegion Aachen fir den jeweiligen Wohnungsmarkttyp wider. Dabei wurde der
Richtwert so definiert, dass die Uberwiegende Zahl der Falle schon vor einer Einzelfallprifung an-
gemessen wohnt. In den Féllen, in denen die Miete oberhalb des Richtwertes liegt, muss eine ent-
sprechende Einzelfallprifung vorgenommen werden. Hierfir missen dann unter anderem die per-
sonlichen Lebensumstande sowie das zum Zeitpunkt des Bedarfs vorhandene Wohnungsangebot
geprift werden. Sprechen persdnliche Umstande bzw. ein zum Bedarfszeitpunkt nicht vorhandenes
entsprechendes Wohnungsangebot dafiir, dass kein den Richtwerten entsprechender Wohnraum
zur Verflgung steht, so muss der Trager die héheren Mietkosten Gbernehmen.

Der Vergleichsraum wird durch die administrative Grenze der StadteRegion gebildet. Zur regionalen
Differenzierung der Angemessenheitswerte wurden folgende rdumliche Einheiten gebildet
(s. Kap. 4):

=  Wohnungsmarkttyp I:  Aachen

=  Wohnungsmarkttyp II: Alsdorf, Baesweiler, Eschweiler, Herzogenrath, Roetgen, Stolberg,
Wirselen

=  Wohnungsmarkttyp IIl: Monschau, Simmerath
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StadteRegion Aachen:

Angemessenheitsrichtwerte der Bedarfe fir die Unterkunft (Brutto-Kaltmieten)

Bgdarfsgememschaften 1 Person 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen | 5 Personen
mit ... Personen
Wohnflache < 50m2 50 < 65 m2 65 < 80 m2 80 < 95 m2 > 95m2
Wohnungsmarkttyp | 380,50 458,25 555,20 668,80 742,50
Wohnungsmarkttyp 11 329,00 390,00 493,60 597,55 642,40
Wohnungsmarkttyp I11 308,00 388,05 492,00 613,70 613,70*
* Erhoht auf das Produkt der n&chst kleineren Wohnungsgrd Benklasse

ANALYSE 3
Quelle: Mietwerterhebung StadteRegion Aachen 2013 KONZEPTE
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1 Aufgabenstellung und Vorgehensweise

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

Anerkannt werden fiir Bedarfsgemeinschaften die tatsachlichen Bedarfe fir Unterkunft und Hei-
zung, jedoch nur bis zur Héhe der "angemessenen” Kosten (§ 22 Abs. 1 Satz 1 SGB Il, § 35 SGB
X,

Eine Definition dessen, was unter "angemessen" zu verstehen ist, ob und welche Wohnungsgré-
Ben, Ausstattungsmerkmale und Mietpreisobergrenzen jeweils anzusetzen sind, wurde vom Ge-
setzgeber nicht vorgenommen, sondern ist unter Berlicksichtigung der regionalen Besonderheiten
vor Ort von den jeweiligen kommunalen Tr&gern durch ein schlissiges Konzept festzulegen.

Der Begriff der Angemessenheit der Bedarfe fur Unterkunft und Heizung unterliegt dabei der rich-
terlichen Kontrolle (BSG, Urteil vom 17.1.2009 - B 4 AS27/09 R).

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

Ausgangspunkt ist eine eigenstandige Datenerhebung — die sogenannte Mietwerterhebung — die
Uber den gesamten Vergleichsraum — die StadteRegion Aachen — erfolgte. Die Mietwerterhebung
muss den relevanten Wohnungsmarkt reprasentativ und empirisch valide abbilden. Der so ge-
wonnene Datensatz ist unter Einhaltung anerkannter mathematisch-statistischer Grundséatze
auszuwerten. Dies beinhaltet u. a.

= eine nachvollziehbare Definition des Gegenstandes der Beobachtung,

= Angaben lber den Beobachtungszeitraum,

= Festlegung der Art und Weise der Datenerhebung,

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

Analyse & Konzepte hat vor diesem Hintergrund ein Untersuchungskonzept entwickelt, das diese
speziellen Anforderungen und Rahmenbedingungen fir die Ermittlung von Mieten zur Festlegung
von lokalen Angemessenheitswerten berlcksichtigt. Dieses basiert in seinen Grundziigen auf der
allgemein anerkannten Vorgehensweise zur Erstellung von qualifizierten Mietspiegeln.

Ziel des vorliegenden Konzeptes ist es, mithilfe einer Erhebung auf einer breiten empirischen
Grundlage fur die StéddteRegion Aachen eine Definition fir die angemessenen Wohnkosten fir

Mit den Anderungen des SGB Il im Jahr 2011 wurde der urspriingliche Begriff "Kosten der Unterkunft" in "Bedarfe fiir
Unterkunft" geéndert. Die alte Abklirzung "KdU" und der Begriff "KdU-Regelung" haben sich jedoch sehr stark als ei-
gensténdige Begriffe etabliert. Im Folgenden werden daher auch hier diese Begrifflichkeiten weiterhin genutzt und sy-
nonym verwandt.
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KdU-Bezieher vorzunehmen und rechtskonforme Mietpreisrichtwerte transparent und realitatsge-
recht zu ermitteln. Des Weiteren werden mit dem Konzept die methodischen Grundlagen, der Ab-
lauf der Untersuchung sowie die Ergebnisse der Mietwerterhebung zur Ermittlung von Mietpreis-
richtwerten detailliert und nachvollziehbar dargestellt.

Die Konzeption und die einzelnen Schritte der Vorgehensweise seien hier kurz im Uberblick darge-
stellt, die ausfihrlichen methodischen Erlauterungen erfolgen im jeweiligen Kapitel.

= Datenschutz

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

= Vergleichsraum

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

= Wohnungsmarkttypen

Um moglichst reprasentative und marktgerechte Mieten zu ermitteln, hat Analyse & Konzepte
ein Verfahren entwickelt, die rdumlichen Unterschiede von Mietpreisstrukturen innerhalb eines
Kreises richtig zu erfassen (s. Kap. 4).

= Grundlagen der Mietenerhebungen

Im Vorfeld der Datenerhebung sind die angemessene WohnungsgréBe und der angemessene
Wohnungsstandard zu definieren. Des Weiteren ist die Grundgesamtheit der einzubeziehenden
Wohnungen sowie die erforderliche StichprobengrdBe - bereinigt um verzerrende Extremwerte

- zu bestimmen, um so einen reprasentativen Datensatz zu erméglichen (s. Kap. 5).
=  Ableitung der Angemessenheitsgrenzen

Entsprechend der Anforderungen des BSG sind fiir die Ermittlung der Richtwerte sowohl Be-
stands- als auch Angebotsmieten heranzuziehen, um somit einerseits die bereits bestehende
Wohnsituation von Bedarfsgemeinschaften und andererseits die erforderliche Neuversorgung
richtig abzubilden. Hierbei ist sowohl der abstrakte Richtwert als auch die konkrete Verfugbar-
keit zu Uberprifen. Um hierbei weder zu niedrige Richtwerte - und damit ein zu geringes Woh-
nungsangebot - noch zu hohe Richtwerte - und damit eine Fehlsubventionierung und Fehlsteu-
erung des Wohnungsmarktes - zu vermeiden, hat Analyse & Konzepte ein iteratives Verfahren
entwickelt, mit dem der Richtwert nachfrageorientiert und passgenau abgeleitet wird
(s. Kap. 6).



ANALYSEFA
-8- KONZEPTE

2 Datenverfiigbarkeit und Datenschutz

Basis des Konzeptes ist entsprechend den Anforderungen des BSG eine eigene Datenerhebung, da
in der StadteRegion Aachen auf andere repréasentative Datenquellen wie z. B. einem Mietspiegel
nicht zurlckgegriffen werden kann. Fir solch eine Datenerhebung gibt es derzeit keine gesetzli-
chen Regelungen, entsprechend missen sie durch Befragungen auf freiwilliger Basis bei Mietern

oder Vermietern erhoben werden.

Im Falle der StadteRegion Aachen erfolgte eine Datenabfrage bei groBen Wohnungsunternehmen
sowie eine schriftliche Befragung kleiner, privater Vermieter (im Detail vgl. Kap. 5.3). Die Freiwillig-
keit der Angaben erfordert — insbesondere wenn zwecks Aktualisierung des Konzeptes Folgebefra-
gungen erforderlich werden — einen sehr sensiblen Umgang mit den Daten: Auch wenn es sich
nicht um personenbezogene Daten handelt, so stellen die konkreten, wohnungsbezogenen Daten
der Unternehmen bzw. Eigentimer elementare Daten ihres Geschéaftsbetriebs dar.

Der Datensatz an sich ist eine Excel-Tabelle mit folgenden Angaben je Wohnung:

Datum
Gemeinde Wohnflache Grundmiete Betriebskosten Heizkosten
Mietvertrag
Beispiel 56 gm 236,88 € 57,68 € 62,72 € 01.03.2011

Der Datensatz an sich enthélt keine weiteren Berechnungen. Alle Informationen zur Entstehung
und Struktur des Datensatzes, alle Schlisse und Auswertungen sowie die Darstellung der Vertei-
lung der Mietwerte (Histogramme, s. Anhang) sind im vorliegenden Bericht dargestellt.

Aufgrund des notwendigen, sensiblen Umgangs liegt der Datensatz nur bei Analyse & Konzepte
vor. Die Ergebnisse werden nur in aggregierter Form dargestellt, Einzeldaten werden nicht 6ffent-
lich prasentiert, eigentimerspezifische Auswertungen sind nicht méglich.

Analyse & Konzepte geht davon aus, dass der vorliegende Bericht flir die Nachvollziehbarkeit der
Ergebnisse ausreichend ist. Sollten Zweifel oder Winsche hinsichtlich der Berechnungen bestehen,
kann Analyse & Konzepte jederzeit entsprechende erganzende Analysen oder Neuberechnungen im
Rahmen eines gerichtlichen Verfahrens durchfihren. Sollte dennoch vom Gericht der Datensatz an
sich angefordert werden, so kann eine Ubersendung erfolgen, soweit keine Weitergabe sowie die
Verwendung nur fiir den Zweck des Verfahrens datenschutzrechtlich sichergestellt werden kann.?

Aus datenschutzrechtlicher Sicht von gleichfalls hoher Relevanz ist die Adressgenerierung fur die
Anschreiben an die Eigentimer sowie die Verarbeitung dieser personenbezogenen Daten.

2 Die Mietwerterhebung stellt die bisher umfassendste Mietensammlung in der StadteRegion Aachen dar. Aus Sicht von
Analyse & Konzepte ist damit die lokale Erkenntnis-Basis gegeben, sodass entsprechend der aktuellen Rechtsprechung
des BSG (Urteil vom 11.12.2012 - B 4 AS 44/12 R) im Rahmen des Verfahrens die Angemessenheit ermittelt werden
kann bevor auf die Tabellen des Wohngeldgesetzes verwiesen wird.
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Um die Anforderungen des Datenschutzes zu erflillen, hat Analyse & Konzepte im Rahmen der Pro-
jektbearbeitung folgende Punkte umgesetzt:

= FErstellung eines Datenschutzkonzeptes,

= Nutzung der Erhebungsdaten ausschlieBlich zur Erstellung der Mietwerterhebung fiir die
StadteRegion Aachen,

= Sicherung der betroffenen Verzeichnisse und Dateibereiche durch Passwérter,

= Umgehende Léschung aller nicht mehr benétigten personenbezogen Daten (Adressdaten),

= Verpflichtung aller beteiligten Mitarbeiter zur Einhaltung des Datenschutzes gemaB § 5 BDSG,

= Ldéschung samtlicher Erhebungsdaten nach Beendigung der Auswertungen.

Nicht mehr notwendige personenbezogene Daten wurden zum jeweils frihestmdglichen Zeitpunkt
geldscht. Diese Léschungen wurden auch auf den entsprechenden Sicherungsdatentragern vollzo-
gen.

Die befragten Vermieter wurden in den Anschreiben Uber die Freiwilligkeit der Teilnahme an der
Befragung informiert. Daruber hinaus wurden sie darauf hingewiesen, dass die von ihnen zur Ver-
figung gestellten Daten einzig fur die Erstellung der Mietwertlbersicht genutzt werden. Die ano-
nymisierten Originaldaten werden nur fir Streitfalle zur Verfligung gestellt. Dabei muss sicherge-
stellt werden, dass die Daten nur von berechtigten Personen genutzt werden kénnen. Diese Perso-
nen sind auf die Einhaltung des Datenschutzes zu verpflichten, sodass auszuschlieBen ist, dass die
Originaldaten den Kreis der berechtigten Personen verlassen.

Die fur die StadteRegion Aachen zustandige Datenschutzbeauftragte wurde im Vorfeld der Erhe-
bung Uber die Vorgehensweise und die verwendeten Daten informiert und das Untersuchungskon-
zept mit ihr abgestimmt.
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3 Vergleichsraum und Wohnungsmarkttypen

Als einen Schritt bei der Erstellung eines schllissigen Konzeptes hat das BSG die Festlegung eines
Vergleichsraums gefordert und dies in seinem Urteil vom 19.02.2009 B 4 AS 30/08 R né&her ausge-
fahrt: "Da es bei der Festlegung des Vergleichsraumes um die Ermittlung einer (angemessenen)
Referenzmiete am Wohnort oder im weiteren Wohnumfeld des Hilfebedurftigen geht, sind die
Grenzen des Vergleichsraumes insbesondere nach folgenden Kriterien abzustecken: Es geht darum
zu beschreiben, welche ausreichend groBen Raume (nicht bloBe Orts- oder Stadtteile) der Wohn-
bebauung aufgrund ihrer rdumlichen N&he zueinander, ihrer Infrastruktur und insbesondere ihrer
verkehrstechnischen Verbundenheit einen insgesamt betrachtet homogenen Lebens- und Wohnbe-
reich bilden." Entsprechend halt das BSG es flir méglich, die Stadt Minchen als einen Vergleichs-
raum zu betrachten (ebd.).

Was diese Aussage fir inhomogene Kreise bedeutet, wie die erforderlichen Referenzmieten empi-
risch gewonnen werden kénnen und wie im konkreten Einzelfall der homogene Lebens- und
Wohnbereich definiert wird, erfordert eine komplexe Betrachtungs- und Vorgehensweise, die im
Folgenden naher erldutert werden soll.

3.1 Vergleichsraum

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

In dem Konzept von Analyse & Konzepte stellt die StadteRegion Aachen den Vergleichsraum dar.
In diesem werden die Referenzmieten erhoben. Durch die Bildung der Wohnungsmarkttypen wer-
den flr den Vergleichsraum entsprechend den methodisch-empirischen Standards représentative
Werte ermittelt.

Das BSG orientiert sich bei seiner theoretischen Ableitung des Wohnortes u. a. an Distanzen bzw.
zeitlichen ErreichbarkeitsmaBstaben, wie sie auch arbeitssuchenden Personen zugemutet werden
kénnen. So heiBt es dort: "Aufrechterhalten des sozialen Umfeldes bedeutet nicht, dass keinerlei
Veradnderungen der Wohnraumsituation stattfinden durften. Vielmehr sind vom Hilfeempfénger
auch Anfahrtswege mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln hinzunehmen, wie sie etwa erwerbstéatigen
Pendlern als selbstverstandlich zugemutet werden" (BSG, B 4 AS 30/08).

Generell kann es einer Bedarfsgemeinschaft im Rahmen der abstrakten Prifung zugemutet wer-
den, innerhalb des Wohnortes bzw. Vergleichsraumes Entfernungen von bis zu 1,5 Stunden in Kauf
zu nehmen. Fir die StadteRegion Aachen bedeutet dies, dass das Stadteregionsgebiet einen einzi-
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gen Vergleichsraum bilden kann, der im Vergleich zu Berlin als einem gerichtlich bestétigten Ver-
gleichsgebiet, noch immer relativ klein ist.> Ob dies im Einzelfall zumutbar ist siehe Kap. 3.3.

3.2 Wohnungsmarkttypen

Der Wohnungsmarkttyp ist nicht dem "homogenen Lebens- und Wohnbereich" gleichzusetzen, ent-
sprechend kann auch nicht abgeleitet werden, dass Leistungsempfanger nur auf Wohnraum inner-
halb des jeweiligen Wohnungsmarktyps verwiesen werden kénnen. Vielmehr stellt der Wohnungs-
markttyp eine empirische Differenzierung der Angebotsstruktur innerhalb des Vergleichsraumes,
d. h. der StadteRegion Aachen, dar.

Zentrales Ziel des vorliegenden Konzeptes ist es, abstrakte Bedarfe fiir Unterkunft empirisch fun-
diert zu ermitteln. D. h., die Daten miissen reprasentativ, valide und nach den anerkannten ma-
thematisch-statistischen Grundsétzen und Standards erhoben und verarbeitet sein (vgl. Urteil des
BSG vom 22.09.2009 - B 4 AS 18/09 R).

Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass Kreise in aller Regel nicht einen einheitlichen Wohnungsmarkt
darstellen, sondern zumeist mehrere, verschiedene Markte umfassen: Der Wohnungsmarkt in der
Kreisstadt ist zumeist, sowohl hinsichtlich des Wohnungsangebotes als auch der Mietpreise, ein
anderer als in landlichen Bereichen oder den Randbereichen von GroBstédten ("Speckgurtel"). Auf
der anderen Seite ist auch nicht jede Kommune aufgrund ihrer GréBe ein eigener Markt. Des Wei-
teren kénnen sich auch rdumlich entfernte Kommunen bezgl. ihrer Wohnungsmarkte strukturell
gleichen. Aus diesem Grund ist es gerechtfertigt, fir das Konzept und die Mietpreisermittlung

Kommunen empirisch zusammenzufassen.

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

Lage im Kreis.

Neben diesem inhaltlichen Grund gibt es auch einen empirisch-methodischen Grund mehrere Ge-
meinden zusammenzufassen: Insbesondere in kleinen, landlichen Kommunen, die stark von selbst
genutztem Wohneigentum gepragt sind, ist der Mietwohnungsmarkt sehr klein und die Falle von
Neuvermietungen sind relativ gering.* Es ist daher oft kaum méglich, fir kleine Kommunen, im
Sinne der mathematisch-statistischen Grundsatze, eine empirisch ausreichende und belastbare
Fallzahl zu generieren. Methodisch Ublich ist es daher, ahnlich strukturierte Gebiete zusammenzu-
fassen und so représentative Fallzahlen fir die Kommunen zu erhalten. Auf die Méglichkeit des

Auch das LSG Hessen betrachtet den gréBten hessischen Landkreis Waldeck-Frankenberg als einen Vergleichsraum (L
7 AS 78/12).

Hierbei ist zu beachten, dass man bei der Erfassung von Bestandsmieten auf die freiwilligen Angaben von Vermietern
oder Mietern angewiesen ist. Die aktuelle Praxis zeigt hierbei derzeit nur eine relativ geringe Teilnahmebereitschaft
(ca. 10-20 %), sodass die Fallzahlen entsprechend niedriger sind.
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empirischen Zusammenfassens verweist auch das BSG in seinem Urteil vom 7. November 2006 (B
7b AS 10/06 R): "Bei der Bildung des raumlichen VergleichsmaBstabs kann es - insbesondere im
landlichen Raum - geboten sein, gréBere Gebiete als Vergleichsgebiete zusammenzufassen, wah-
rend in gréBeren Staddten andererseits eine Unterteilung in mehrere kleine Vergleichsgebiete, die
kommunalrechtlich keine selbststandigen Einheiten darstellen, geboten sein kann".

Das empirische Zusammenfassen von Kommunen bedeutet, dass die in einer Kommune ermittelten
Mietwerte flir sich allein nicht ausreichend sind, zusammen mit den Werten einer zweiten Kommu-
ne jedoch aussagekraftig sein kénnen. Gleiches geschieht auch bei den anerkannten Verfahren zur
Erstellung qualifizierter Mietspiegel, bei denen Wohnungen aus verschiedenen Stadtteilen durch ein
und dasselbe Mietspiegelfeld reprasentiert werden. Es besteht sogar die Méglichkeit, ganze Miet-
spiegel auf andere Kommunen zu Ubertragen, ohne dass in der Kommune, die den Mietspiegel
{ibernimmt, ein Mietwert erhoben wurde.® Voraussetzung hierfiir ist lediglich, dass sich die Kom-
munen strukturell dhneln. Fiir die Ubernahme der Mietwerte ist es nicht notwendig, dass die zu-
sammengefassten Gebiete benachbart sein missen.

Durch das von Analyse & Konzepte entwickelte Verfahren werden strukturelle Unterschiede klein-
raumig berlcksichtigt, gleichzeitig wird aber auch eine sinnvolle Anwendung gewahrleistet (aus-
fihrlich zum Verfahren s. Kap. 4). Dabei stellen die Wohnungsmarkttypen das Mietniveau innerhalb
eines Typs von Kommunen dar, flr das eine abstrakte Verfligbarkeit geprift wurde.

Diese Vorgehensweise bietet den Vorteil, dass bezogen auf den Wohnungsmarkt teure Kommunen
nicht mit ginstigeren Kommunen zusammengefasst werden und die Mietunterschiede nicht nivel-
liert werden. Eine Nivellierung wirde bedeuten, dass bei Zusammenfassung teurerer und giinstige-
rer Mieten keine Wohnungen in teureren Bereichen angemietet werden kdnnen. In den glnstige-
ren Gemeinden hingegen, aufgrund zu hoher Angemessenheitsgrenzen, Mieten akzeptiert und ge-
zahlt werden mussten, die nicht dem preislich unteren Wohnungsmarktsegment entsprechen. Eine
Nivellierung preislich sehr unterschiedlicher Markte, die rdumlich sehr enge Beziehungen aufweisen
kénnen, beschleunigt dartber hinaus die vorhandene soziale Segregation. Auf Wohnungsmarkten
besteht grundsatzlich eine mehr oder weniger starke Segregation, die durch die Angemessenheits-
regelungen kaum verhindert werden kann, sie sollte jedoch durch eine unpassende Zusammenfas-
sung, die alleinig auf der regionalen Verbundenheit beruht, nicht zusatzlich verstarkt werden.

Insgesamt werden durch die Wohnungsmarkttypisierung empirisch valide und repréasentative Refe-
renzmieten flr die Ableitung abstrakt angemessener Mieten ermittelt und somit Richtwerte, die die
unterschiedlichen Wohnungsmarktsituationen der Kommunen beriicksichtigen, abgeleitet. Auf der
gleichen methodischen Grundlage wird anhand einer mehrmonatigen Erfassung von Angebotsmie-
ten fur die einzelnen Wohnungsmarkttypen ermittelt, ob fir diese Richtwerte ein ausreichendes
Wohnungsangebot vorliegt.

5 Der BGH hat in einer seiner jlingsten Entscheidungen die Anwendung von Mietspiegel in vergleichbaren Kommunen

zugelassen. Die Anforderungen, die an eine Vergleichbarkeit zu stellen sind, wurden vom BGH nicht ausgefthrt (BGH
Az. VIII ZR 99/09).
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3.3 Homogener Lebens- und Wohnbereich

Erst im Falle einer Uber den Angemessenheitsgrenzen liegenden Miete ist individuell zu prifen, ob
es Grinde gibt, auch héhere Mietwerte durch den Leistungstrager ibernehmen zu lassen. Hierflr
muss durch eine Bestimmung des homogenen Wohn- und Lebensbereichs (Wohnort im Sinne des
BSG) fur den Einzelfall geprift werden, flir welchen Zeitraum Mietangebote berlicksichtigt bzw.

ausgewertet werden mussen.

Im Falle einer unangemessenen Miete soll, sofern vorhanden, der Verweis auf preisglnstigeren
Wohnraum innerhalb des Wohnortes im Sinne des BSG erfolgen. Dadurch soll der Lebensmittel-
punkt einer Bedarfsgemeinschaft geschiitzt werden. Pramisse bei der Definition von Wohnrdumen
ist, dass dem grundsétzlich zu respektierenden Recht der Leistungsberechtigten auf Verbleib in ih-
rem sozialen Umfeld ausreichend Rechnung getragen wird (vgl. BSG, B 14 AS 65/08 R). Entspre-
chend soll bei der Festlegung von KdU-Angemessenheitsgrenzen einbezogen werden, dass am
Wohnort (im Sinne des BSG) eine angemessene Wohnung auch verflgbar ist (BSG, B 14/7b AS
44/06 R; BSG, B 4 AS 18/09 R).

Ob der gesamte Vergleichsraum tatsachlich einer Bedarfsgemeinschaft letztendlich zugemutet wer-
den kann, kann nur im Rahmen einer Einzelfallprifung analysiert werden. So ist der Schulbesuch
nur fir einen vergleichsweise kleinen Teil der Bedarfsgemeinschaften relevant, namlich fir Haus-
halte mit Kindern, und kann daher nicht im Rahmen der abstrakten Priifung berlcksichtigt werden.
Auch kdnnen Kindern mit zunehmendem Alter langere Wegstrecken zugemutet werden. Wesentlich
waére in diesen Féllen, wie die Schulen erreicht werden kdénnen. Flir Empfanger von Grundsicherung
im Alter nach SGB XI| ist die Frage des Schulortes génzlich hinfallig. Ahnlich argumentiert das BSG
in seiner Entscheidung vom 11.12.2012, B4 AS 44/12 R.

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

= zum einen kaum ein fir eine Gemeinde (Verwaltungsgemeinde) verallgemeinerbarer Lebens-

bereich definieren lasst,

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

Der homogene Wohn- und Lebensbereich selbst kann immer sowohl Teile des eigenen Woh-
nungsmarkttyps als auch anderer Wohnungsmarkttypen umfassen. Letztendlich ist die Bedarfsge-
meinschaft frei in der Wahl ihres Wohnortes, sofern die jeweiligen értlichen Angemessenheitsgren-
zen eingehalten werden. D. h., im Falle der Unangemessenheit der Miete muss die Bedarfsgemein-
schaft nicht innerhalb des gesamten Vergleichsraums oder Wohnungsmarkttyps nach einem pas-
senden Angebot suchen. Ausreichend ist es, innerhalb des homogenen Wohn- und Lebensberei-

ches nach Alternativwohnraum zu suchen.
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Dabei muss sich die Bedarfsgemeinschaft nicht am Wohnungsmarkttyp orientieren, in dem sie un-
angemessen wohnt. So kann auch eine Wohnung in einer anderen Kommune in einem anderen
Wohnungsmarkttyp angemietet werden, sofern die Erreichbarkeit gegeben ist. In diesem Fall er-
folgt die Angemessenheitspriifung auf Basis der Werte des Wohnungsmarktes, in dem sich die Al-
ternativwohnung befindet. Im Extremfall kann dies bedeuten, dass eine Wohnung in einem ande-
ren Wohnungsmarkt, obwohl sie ggf. teurer ist, letztendlich trotzdem angemessen sein kann. Ge-
nerell gelten die Angemessenheitsgrenzen des Wohnungsmarkttyps, in dem sich die angebotene
Wohnung befindet.

Sofern durch die Bedarfsgemeinschaft im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung ein Nachweis Uber
die Verflgbarkeit eines Alternativangebotes erbracht werden muss, wird sich dieser bei zu kleinen
Kommunen in aller Regel auf die benachbarten Kommunen beschrédnken kénnen. Bei grdBeren
Kommunen, die Uber einen eigenstandigen und ausreichend groBen Wohnungsmarkt verfligen,
kann sich die Wohnungssuche auf die eigene Kommune beschranken.
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4 Regionale Differenzierung der Wohnungsmarkte in der
StadteRegion Aachen

Die StadteRegion Aachen verfugt Uber keinen einheitlichen Wohnungsmarkt und weist gréBere re-
gionale Unterschiede auf, die sich in unterschiedlichen Mietniveaus im Kreis niederschlagen kon-
nen. Daher ist es notwendig, vor Ermittlung der Mieten regionale bzw. strukturell homogene Un-
tereinheiten zu bilden. Dabei ist es aus finanziellen und erhebungstechnischen Griunden (z. B. zu
geringes Wohnungsangebot in einzelnen Kommunen) nicht méglich, fur jede Kommune eine sepa-
rate Mietpreisiibersicht zu erstellen. Deswegen werden fir die StadteRegion Aachen Kommunen
mit strukturell vergleichbaren Wohnungsmarkten zu Wohnungsmarkttypen zusammengefasst und
fur diese Mietwerte ermittelt.®

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

Um sicherzustellen, dass die Zuordnungen der Kommunen zu den einzelnen Wohnungsmarkttypen
frei von subjektiven Einsch&tzungen vorgenommen werden, erfolgt die Zusammenfassung von
Kommunen mit vergleichbaren Wohnungsmarktstrukturen mittels des wissenschaftlich anerkannten
und gebrduchlichen Verfahrens einer multivariaten Clusteranalyse. Die durchgefihrte Clusteranaly-
se berlicksichtigt verschiedene wohnungsmarktrelevante Strukturindikatoren, die alle einen Einfluss
auf das értliche Mietpreisniveau ausiiben (im Detail s. Anlage 2).

= Ziel ist es, diejenigen Kommunen zu einem Typ zusammenzufassen, die sich in der Summe
der Indikatoren am wenigsten voneinander unterscheiden. Durch die Zusammenfassung wird

eine ausreichend groBe und damit reprasentative Datenbasis erméglicht.

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

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

Diese Vorgehensweise hat Analyse & Konzepte z. B. bereits bei einer Untersuchung zum AfWoG Schleswig-Holstein
angewendet, sie ist dort gerichtlich anerkannt worden (AfWoG Schleswig-Holstein, Ermittlung von Vergleichsmieten im
frei finanzierten Wohnungsbestand, Ministerium fir Frauen, Jugend, Wohnungs- und Stadtebau des Landes Schleswig-
Holstein, 1998).
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= Dabei werden Kommunen zusammengefasst, die sich zwar in Bezug auf einzelne Indikatoren
unterscheiden kénnen, in der Gesamtbetrachtung aller Strukturindikatoren, die in den einzel-
nen Kommunen das Mietpreisgeflige beeinflussen, jedoch sehr gut zusammenpassen und so-

mit ein ahnliches Mietniveau aufweisen.

Die Erhebung der Mietwerte zur Erstellung einer Mietwertibersicht erfolgt dann differenziert fur
jeden einzelnen Wohnungsmarkttyp.

Die einzelnen methodischen Schritte und Ergebnisse der Clusteranalyse sind im Anhang dargestellt.
4.1 Indikatoren

Um den regionalen Aspekten des Wohnungsmarktes besser gerecht zu werden, hat Analy-
se & Konzepte eine Vielzahl von Indikatoren untersucht, zu denen empirisch valide Daten vorlie-
gen, und die einen wesentlichen Einfluss auf den Wohnungsmarkt und seine Mieten austben.

Nicht zielfihrend ist eine Untergliederung der StddteRegion Aachen allein auf Basis der regionalen
Gliederung durch das Wohngeldgesetz (WoGG). Diese Differenzierung wird den Unterschieden auf
den ortlichen Wohnungsmarkten nicht gerecht. Denn dort werden Kommunen erst ab einer Min-
desteinwohnerzahl von 10.000 einzeln ausgewertet. Kleinere Kommunen werden zu Wohnungs-
markttypen zusammengefasst, und zwar vollkommen unabhé&ngig sowohl von den Marktverhaltnis-
sen als auch von den regionalen Verbindungen. Die ermittelten Werte fiir die kleineren Kommunen
basieren somit auf Zusammenfassungen mit den schon weiter oben dargestellten Nachteilen der
Nivellierung unterschiedlicher Mietniveaus.

Um den regionalen Unterschieden auf vergleichbaren Wohnungsméarkten besser gerecht zu wer-
den, wurde ein Verfahren entwickelt, das insbesondere die Einflussfaktoren berlcksichtigt, die ob-
jektiv die Hohe der Mieten deutlich starker beeinflussen. Dies sind Uberwiegend Indikatoren, die
(neben dem Bodenpreis als AttraktivitdtsmaBstab) die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit und die
Gebé&udestruktur beschreiben. Darlber hinaus wird die Bevdlkerungsentwicklung der letzten Jahre
bericksichtigt, um so die Wohnungsmarktnachfrage beurteilen zu kénnen.

Fir die Definition von Wohnungsmarkttypen (Zusammenfassung von Kommunen mit vergleichba-
ren Strukturen) werden nur amtliche Indikatoren berlicksichtigt, sodass deren Herkunft und Da-
tenqualitédt den methodischen Anspriichen an Nachvollziehbarkeit und Reproduzierbarkeit gerecht
werden. Die Indikatoren im Einzelnen (s. auch Tab. 1):

= Die Bevoélkerungsentwicklung ist ein direkter Indikator fir die Dynamik auf dem Woh-
nungsmarkt und die Nachfrage nach Wohnraum.

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

= Der Anteil an Mehrfamilienhdusern (Geschosswohnungsbau) gibt Auskunft GOber die Sied-
lungsstruktur einer Kommune, die im Zusammenhang mit der Attraktivitat einer Kommune
und deren Miethdéhe steht. Je héher dieser Anteil ist, desto geringer ist in der Regel die Attrak-
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tivitat des Standortes. Ausnahmen bilden hierbei innerstddtische Bereiche mit einem hohen An-
teil von Altbauten.

= Der Gesamtbetrag der Einklnfte pro Steuerpflichtigen bildet einen guten Indikator flir das
durchschnittliche Pro-Kopf-Einkommen, das zur naherungsweisen Bestimmung der Miet-
kaufkraft dient. In Kommunen mit héheren Mieten ist i. d. R. auch ein héheres durchschnittli-

ches Einkommen festzustellen.

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

= Der Bodenpreis ist ein Indikator, der die regionale Attraktivitat einer Kommune ber{icksich-
tigt. Grundannahme dieses Merkmals ist, dass attraktive Flachen mit hohen Bodenrichtwerten

zu héheren Mietpreisen vermietet werden.

= Die Zentralitat (durchschnittliche Fahrdauer mit dem PKW bis zum nachsten Oberzentrum
in Minuten) bildet einen Indikator fir die Beeinflussung des Wohnungsmarktes durch die Nahe
zu der Stadt Aachen. Eine zeitliche Nahe zum né&chsten Oberzentrum (bt einen wesentlichen
Einfluss auf den regionalen Wohnungsmarkt aus.

= Der Sonderfaktor Tourismus bildet einen Indikator fiir die Beeinflussung des Wohnungsmark-
tes durch die Héhe des Touristenaufkommens. Je héher die Anzahl der durchschnittlichen
Ubernachtungen in einer Kommune, umso hdher wird die Bedeutung von kurzfristigen Vermie-
tungen gegeniber langfristigen Mietverhaltnissen

Tab.1 Indikatorenkatalog und Datenquellen

Parameter EinflussgréBe
Bevélkerungsentwicklung | Bevélkerungsentwicklung auf Kommunenebene 2006-2011"
Bevélkerungsdichte Einwohner pro Hektar Siedlungs- und Vekehrsflache'?
Siedlungsstruktur Anteil der Mehrfamilienhauser (3 und mehr Wohneinheiten)'
Pro-Kopf-Einkommen Gesamtbetrag der Einkiinfte pro Steuerpflichtigen 2007’
Wohngeldeinstufung Mietenstufe nach WoGG®
Bodenpreis Durchschnittlicher Bodenrichtwert der Kommune*
Zentralitat Entfernung zum nachsten Oberzentrum in Autominuten®
Tourismus Angebotene Gastebetten und Beherbergungsbetrieben

pro 1000 Einwohner'?

' Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik Nordrhein-Westfalen

2 Statistische Amter des Bundes und der Lander, Regionaldatenbank Deutschland
® Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung

* Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der StadteRegion Aachen

® Google Maps Routenplaner

o 5 . ANALYSES
Quelle: Mietwerterhebung StadteRegion Aachen 2013 KONZEPTI
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4.2 Ergebnis der Clusteranalyse

Die Tabelle 2 gibt die Zuordnung der Kommunen zu den definierten Wohnungsmarkttypen wider.
Die Berechnungen haben flr die StadteRegion Aachen drei Wohnungsmarkte als bestmdgliche
Gliederung ergeben.

Tab.2 StadteRegion Aachen: Typisierung des Stadteregionsgebietes

Wohnungsmarkttyp Kommune

| Aachen, Stadt
Alsdorf, Stadt
Baesweiler, Stadt

Eschweiler, Stadt

I Herzogenrath, Stadt

Roetgen, Gemeinde
Stolberg, Stadt
Wirselen, Stadt
Monschau, Stadt
Simmerath, Gemeinde

. . ) ANALYSEE
Quelle: Mietwerterhebung StadteRegion Aachen 2013 KONZEPTI

Die nachfolgende Beschreibung versucht die Eigenschaften der einzelnen Kommunen in Bezug auf
die einzelnen Auspragungen der Indikatoren zu beschreiben und zu charakterisieren.

Die Zuordnung der Kommunen zu den einzelnen Wohnungsmarkttypen basiert alleinig auf den Er-
gebnissen der Clusteranalyse. Innerhalb eines Wohnungsmarkttyps kann es zwischen einzelnen
Kommunen zu Abweichungen der Indikatorauspragungen kommen. Die Kommunen sind jedoch bei
einer Gesamtbetrachtung strukturell, bezogen auf ihre Situation am Wohnungsmarkt, vergleichbar
(vgl. Anlage 2).

Der aufgrund der Clusteranalyse definierte Wohnungsmarkttyp | wird gebildet durch die Stadt
Aachen. Als gréBte Stadt und Oberzentrum innerhalb der StadteRegion, hebt Aachen sich haupt-
sachlich durch eine Uberdurchschnittliche Siedlungsstruktur (Anteil Mehrfamilienhduser) und Ober-
durchschnittliche Bodenpreise von den anderen Kommunen ab. Bevélkerungsentwicklung und Be-
vblkerungsdichte fallen entsprechend ebenfalls deutlich Gberdurchschnittlich aus. Aachen wird als
einziger Stadt der StadteRegion die Mietenstufe 4 nach Wohngeldgesetz zugeordnet. Alle Ubrigen
Kommunen fallen in Stufe 2 oder 3.

Der Wohnungsmarkttyp Il besteht aus den Kommunen Alsdorf, Baesweiler, Eschweiler, Herzo-
genrath, Stolberg, Wirselen und der Gemeinde Roetgen. Im Gegensatz zum Wohnungsmarkttyp |
ist der Wohnungsmarkttyp Il gekennzeichnet durch |ndikatorauspragungen, die sich im Bereich
des Gesamtdurchschnitts der St&ddteRegion bewegen. Lediglich die durchschnittliche Entfernung
vom né&chsten Oberzentrum féllt unterdurchschnittlich aus. Leichte Inhomogenitaten fallen in Be-
zug auf das durchschnittliche Pro-Kopf-Einkommen auf. In der Gemeinde Roetgen werden deutlich
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Uberdurchschnittliche Einkommen erzielt, wahrend in den Ubrigen Kommunen dieses Wohnungs-

markttyp maximal durchschnittliche Werte erreicht werden.

Die Kommune Monschau und die Gemeinde Simmerath bilden zusammen den Wohnungsmark-
typ Ill. Dieser Wohnungsmarkttyp zeichnet sich aus durch ein deutlich Gberdurchschnittliches
Touristenaufkommen und eine klar unterdurchschnittliche Bevdlkerungsdichte. Die Entfernung zum
néchsten Oberzentrum ist ebenfalls klar Uberdurchschnittlich bei deutlich unterdurchschnittlichen
Bodenpreisen und einer unterdurchschnittlichen Siedlungsstruktur. Die Stadt und die Gemeinde
dieses Wohnungsmarkttyps werden der Mietenstufe 2 nach Wohngeldgesetz zugeordnet.
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Karte 1 Clusteranalyse: Wohnungsmarkttypisierung der
StadteRegion Aachen
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5 Grundlagen der Mietenerhebungen

Im Vorfeld der Datenerhebung sind die angemessene WohnungsgréBe und der angemessene
Wohnungsstandard zu definieren. Des Weiteren ist die Grundgesamtheit der einzubeziehenden
Wohnungen sowie die erforderliche StichprobengréBe - bereinigt um verzerrende Extremwerte - zu

bestimmen, um so einen représentativen Datensatz zu ermdglichen.

5.1 Festlegung der abstrakt angemessenen WohnungsgroBe

In einem ersten Schritt ist die abstrakt angemessene WohnungsgrdBe festzustellen (BSG, Urteil
vom 22.09.2009 - B 4 AS 18/09 R). Sie bildet die Basis fiir die Berechnung der Mieten nach dem
Prinzip der Produkttheorie. Das Produkt zur Beurteilung der Angemessenheit berechnet sich aus
der fir die jeweilige GroBenklasse ermittelte Quadratmetermiete und der flur die GréBe der Be-
darfsgemeinschaft definierten maximalen Wohnflache. Die Festlegung der angemessenen Woh-
nungsgréBen erfolgt dabei unabhangig von der Anzahl der Raume (BSG 19.10.2010 -
B 14 AS 2/10 R).

Entsprechend der Rechtsprechung des BSG bilden dabei die Férdergrenzen des &ffentlich geférder-
ten Wohnungsbaus den Rahmen fur die rechnerisch in Ansatz zu bringenden maximalen Wohnfla-
chen. Im Falle des Landes Nordrhein-Westfalen ist dies in den Wohnraumnutzungsbestimmungen
geregelt. Diese GrdBenklassen werden fir das Konzept der StadteRegion Aachen unverandert

Ubernommen.

Tab.3 Fordergrenzen im o6ffentlich geférderten Wohnungsbau
von Nordrhein-Westfalen

HaushaltsgréBe Max. WohnungsgréBe

1 Person bis 50 m?

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 [
KONZEPTE
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Aufgrund der geringen Zahl sehr groBer Bedarfsgemeinschaften einerseits und relativ geringer
Mietwerte sehr groBer Wohnungen andererseits wird bereits fir Haushalte mit mehr als finf Per-
sonen eine Klasse gebildet. Fir diese gilt "fir jede weitere Person" +15 m2.

Bei der Mietwerterhebung werden grundsatzlich Wohnungen aller WohnungsgréBen erfasst und
sind entsprechend im Datensatz enthalten. Hinsichtlich der Auswertung der Daten gibt es bei der
GroBenklasse fir 1-Personen-Haushalte eine Ausnahme: Hier werden nur Wohnungen von 35-
50 m2 bertcksichtigt. Mit dieser Definition einer MindestwohnungsgréBe, die bei der Erstellung von
Mietspiegeln Ublich ist, sollen quadratmeterspezifische Mietpreisverzerrungen reduziert werden, um
so die Reprasentativitat der Mietwerterhebung sicherzustellen.” Hintergrund hierfirr ist die Tatsa-
che, dass in aller Regel die Quadratmetermiete einer kleinen Wohnung bei gleicher Ausstattung
und Lage héher ist als die einer groBeren Wohnung (Wohnkosten-Progression). Allerdings nimmt
die Quadratmetermiete in aller Regel keine GréBenordnung an, die dazu flihren wirde, dass eine
sehr kleine Wohnung in der Gesamtmiete teurer wére als eine vergleichbare gréBere Wohnung.

Da die GréBenklasse fur 1-Personen-Haushalte eine sehr groBe Spanne aufweist, sind hier die Ver-
zerrungen besonders groB, insbesondere dann, wenn fur die Richtwertermittlung das Produkt ge-
bildet wird und die hohe Quadratmetermiete einer kleinen Wohnung auf die maximal angemessene
Wohnflache bezogen wird. Damit entstehen potenzielle Richtwerte, die weit Uber den eigentlichen
Marktwerten liegen kénnen.

Sollte im Zuge eines Verfahrens das Sozialgericht keine oder eine andere MindestwohnungsgréBe
winschen, so kénnen mit dem vorhandenen Datensatz flir 1-Personen-Bedarfsgemeinschaften

neue Werte berechnet werden.

5.2 Methodischer Ansatz zur Definition eines angemessenen Wohnungs-
standards

Die Angemessenheit der Mietkosten fir Wohnungen des einfachen Standards soll auf Basis der re-
gionalen Gegebenheiten bestimmt werden, da nur so eine entsprechende Versorgung der Bedarfs-
gemeinschaften sichergestellt werden kann. Was angemessen ist, ist somit immer relativ. Die Fest-
legung von Angemessenheitsgrenzen fir das einfache Wohnungsmarktsegment ist dabei von zwei
Einflussfaktoren abh&ngig, namlich der regional vorzufindenden Qualitat des relevanten Mietwoh-
nungsbestandes sowie der Anzahl der zu versorgenden Bedarfsgemeinschaften. Denn wenn die
Anzahl der Bedarfsgemeinschaften bzw. deren Anteil an den Haushalten im Kreis gréBer ist, wer-
den mehr Wohnungen zur hinreichenden Versorgung bendtigt als bei geringeren Volumina.

In der BSG-Rechtsprechung wurden zur Bestimmung des unbestimmten Rechtsbegriffes der An-
gemessenheit (s. § 22 Abs. 1 Satz 1 SGB II) und des hierfir zugrunde gelegten einfachen Stan-
dards in der Entscheidung vom 22.09.2009 (BSG, 22.09.2009 - B 4 AS 18/09 R) zwei Erhebungsan-

Der Ausschluss kleinster Wohnungen erfolgt nur hinsichtlich der Richtwert-Ermittlung, nicht hinsichtlich der tatsé&chli-
chen Wohnraumversorgung, die im Sinne der Produkttheorie selbstverstandlich méglich ist. Vgl. auch Knickrehm, Sabi-
ne: "Schlissiges Konzept 'Satzungslésung' und Anforderungen des BVerfG" in Sozialrecht aktuell 4/2011, S. 129.

Vgl. auch Ministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen: Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, Berlin 2002
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satze dargestellt: In der einen Variante kénnen die Mieten speziell nur im unteren Wohnungs-
marktsegment erhoben werden, in der anderen Variante wird auf das einfache, mittlere und geho-
bene Segment - also auf nahezu den gesamten Wohnungsmarkt - abgestellt.

In beiden Ansatzen werden jedoch in der Regel nur Wohnungsbestéande berlcksichtigt, die Uber
eine vermieterseitige Ausstattung der Wohnung mit einem Bad und einer Sammelheizung (die
Brennstoffzufuhr erfolgt nicht mit der Hand) verfugen. Wohnungen ohne Bad oder Sammelheizung
reprasentieren i. d. R. das unterste Marktniveau, welches nach Ansicht des BSG nicht flr eine An-

mietung zumutbar ist.

Analyse & Konzepte hat sich fur die Nutzung des zweiten Erhebungsansatzes entschieden, da der
erst genannte Ansatz (alleinige Erhebung der Mieten im unteren Wohnungsmarktsegment) aus er-
hebungstechnischer Sicht und der notwendigen Gewahrleistung einer Versorgungssicherheit nicht
mit einem vertretbaren Aufwand realisiert werden kann. Denn dabei kdnnte ein einfacher und regi-
onal zu bestimmender Wohnungsstandard nur anhand eines umfangreichen Ausstattungskatalogs
erhoben werden. Theoretisch ist es mdglich, eine Definition der Angemessenheit auf Basis einer
Auflistung vorzunehmen, Uber welche Ausstattungsmerkmale, in welcher Qualitadt eine Wohnung
maximal verfugen darf, um angemessen zu sein. Dies ist in der empirischen Praxis nicht umsetz-
bar, da dann ein differenzierter Katalog mit Ausstattungsmerkmalen sowie deren jeweiliger Ge-
wichtung erstellt, und dieser dann fir jede potenziell infrage kommende Wohnung abgeprift wer-
den musste. Dieser Erhebungsaufwand ist i. d. R. nicht realisierbar, zumal die Teilnahme an den
Erhebungen freiwillig ist. Der Arbeitsaufwand fir die befragten Vermieter darf nicht zu hoch sein,

da sich diese ansonsten einer Teilnahme verweigern wirden.

Selbst wenn dieses Erhebungsproblem geldst ware, kénnte es trotzdem sein, dass dieser auf Aus-
stattungsmerkmalen basierende einfache Standard nicht hinreichend groB ist, um alle Bedarfsge-
meinschaften versorgen zu kénnen und der Ausstattungskatalog solange durch weitere Ausstat-
tungsmerkmale (oder Merkmalskombinationen) erweitert werden musste, bis eine entsprechende
Versorgung der Bedarfsgemeinschaften sichergestellt werden kann.

Vor diesem Hintergrund definiert Analyse & Konzepte die Angemessenheitsgrenzen fiir den einfa-
chen Standard ausschlieBlich Uber die Miethdhe. Wie sich in Mietspiegelerhebungen bzw. Mietspie-
geltabellen zeigt, gibt es einen engen positiven Zusammenhang zwischen der Ausstattungsqualitat
einer Wohnung und deren Mietpreis: Je besser die Ausstattung, desto héher ist i. d. R. der Miet-
preis. Wohnungen des einfachen Standards sind entsprechend diejenigen Bestande vor Ort mit den
niedrigsten Mieten. Auch das BSG weist in seiner aktuellen Rechtsprechung darauf hin, dass sich
der Standard in der Wohnungsmiete niederschlagt (BSG 22.08.2012 - B 14 AS 13/12 R).
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5.3 Grundgesamtheit und reprasentative Datenbasis

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

5.3.1 Grundgesamtheit

Die Aufgabe, den gesamten Markt abzubilden, bedeutet nicht alle Wohnungen bertcksichtigen zu
mussen, denn in seiner Entscheidung vom 18. Juni 2008 (B 14/7b AS 44/06 R) hat das BSG dies
auf den "in Betracht zu ziehenden Mietwohnungsbestand" (Rd.-Nr. 16) beschrénkt, ohne diesen
jedoch genauer zu definieren. Entscheidend ist, dass nur auf den Bereich Mietwohnungen abzustel-
len ist. DarGber hinaus kann die Rechtsprechung - analog zum Mietspiegel — dahin gehend inter-
pretiert werden, dass nur Mieten berlcksichtigt werden, die prinzipiell fur alle Bevélkerungsgrup-
pen, zuganglich sind. Zuséatzlich sind Wohnungen, die Zugangsbeschréankungen der sozialen Wohn-
raumférderung unterliegen, zu berlcksichtigen, da diese ja gerade auch fur Bedarfsgemeinschaf-
ten zur Verflgung stehen sollen. Dementsprechend werden Mieten, die mit persénlichen Beziehun-
gen oder mit weiteren Leistungen gekoppelt sind, nicht beriicksichtigt. Hierzu gehéren folgende
Wohnungen:

=  Wohnungen mit Freundschaftsmieten (Vermietung zu reduzierten Mieten an Angehérige oder
nahere Verwandte),

= mietpreisreduzierte Werkswohnungen,

=  Wohnungen in Wohn- und Pflegeheimen (unter anderem Studentenwohnheime),

= gewerblich oder teilgewerblich genutzte Wohnungen (mit Gewerbemietvertrag)

= moblierte Wohnungen,

= Ferienwohnungen.

Solche Mietverhéltnisse wurden durch entsprechende Filterfragen bei der Mietwerterhebung in der
StadteRegion Aachen schon im Vorfeld der Erhebung ausgeschlossen. Die Ausfilterung dieser Be-
sténde kann erst im Rahmen der Erhebung stattfinden, da entsprechende Merkmale nicht zentral
erfasst sind.

Fur die Betrachtung des Gesamtwohnungsmarktes ist mit Hilfe der amtlichen Statistik diese Filte-
rung nur bedingt mdglich. Hier kann der in Betracht zu ziehende Mietwohnungsbestand wie folgt
abgeschatzt werden:

= Die StadteRegion Aachen verfiigt Gber rd. 117.000 Wohngebaude.
= |nsgesamt stehen in der StadteRegion Aachen rd. 282.600 Wohnungen zur Verfligung.

= laut Zensus 2011 sind rd. 171.300 Wohnungen zu Wohnzwecken vermietet (auch mietfrei),
hierunter befinden sich auch Werkswohnungen und Wohnungen, die zu Freundschaftsmieten
und/oder Sonderkonditionen vermietet werden.
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Des Weiteren hat das BSG festgelegt, dass Wohnungen des untersten Standards nicht zu bertck-
sichtigen sind, weil Hilfebedlrftige bei der Wohnungssuche im Sinne der Existenzsicherung grund-
satzlich nicht auf solche Substandard-Wohnungen verwiesen werden kénnen (BSG Urteil vom
19.10.2010 — B 14 AS 50/10 R). Entsprechend wurden im Rahmen der Erhebungen bzw. Auswer-
tungen nur diejenigen Wohnungen beriicksichtigt, die vermieterseitig zumindest Uber die Merkmale
"Bad" und "Sammelheizung" verfligen. Substandardwohnungen, die diesem Niveau nicht gentgen,
blieben unberlcksichtigt.

In der amtlichen Statistik ist das Merkmal einer Substandardwohnung letztmalig mit der Geb&aude-
und Wohnungszéhlung aufgenommen und seitdem nicht mehr aktualisiert worden. Entsprechend
kénnen hierfir keine konkreten Angaben flr die StadteRegion Aachen gemacht werden. Es ist aber
davon auszugehen, dass der KdU-relevante Wohnungsbestand mehrere Prozentpunkte niedriger
liegt, als die oben ausgewiesenen 171.300 Wohnungen.

5.3.2 Erhebung von Bestandsmieten

Fir die Grundgesamtheit gilt es anhand der sogenannten Mietwerterhebung eine reprasentative
Datenbasis zu ermitteln. Die Mietwerterhebung fur die StddteRegion Aachen basiert auf einer um-
fangreichen Vermieterbefragung. Um die Mieten im St&dteregionsgebiet umfassend abbilden zu
kénnen, wurden die Erhebungen in einem dreistufigen Verfahren durchgefihrt:

1. Stufe

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

Um eine héhere Akzeptanz und Beteiligung zu erreichen, wurden die groBen Vermieter zu einer In-
formationsveranstaltung eingeladen, auf der ihnen Ziele und Vorgehensweise der freiwilligen Miet-
werterhebung erlautert wurden.

2. Stufe

Um einen mdglichst umfassenden Uberblick {iber das értliche Mietniveau zu erlangen, ist es not-
wendig, auch die Mieten kleinerer Vermieter in der Erhebung zu bericksichtigen, die weniger pro-
fessionell und EDV-basiert vermieten. Diese wurden schriftlich befragt.

Fur die Befragung der kleinen Vermieter wurden Adressdaten aus den verwalteten Grundbesitzda-
ten der Kommunen der StadteRegion Aachen zur Verfigung gestellt. Aus diesen wurden vorab die-
jenigen Adressen herausgefiltert, fir die von den Vermietern und Verwaltern Mietdaten zur Verfi-
gung gestellt wurden. Insgesamt wurden rd. 3.500 kleinere Vermieter angeschrieben und um eine
freiwillige Teilnahme an der Befragung gebeten.
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Im Rahmen der Erhebung erhielten die Vermieter und Verwalter ein Informationsanschreiben so-
wie entsprechende Erhebungsbdgen.

Mit der Mietwerterhebung wurden sowohl von den kleinen als auch von den groBen Vermietern
folgende Daten erhoben:

=  Datum des Mietvertragsbeginns

= Datum der letzten Mietédnderung

=  WohnungsgrdBe

= Netto-Kaltmiete

= Kalte Betriebskosten (Vorauszahlungsbetrag)

= Enthalten die kalten Betriebskosten Wasserkosten?

= Heiz- und Warmwasserkosten (Vorauszahlungsbetrag)

= Beinhalten die Heizkosten die Kosten zur Erstellung von Warmwasser?

3. Stufe

Die Befragung der kleinen Vermieter wird durch Mieten aus dem SGB-|I-Datensatz des Jobcenters
erganzt. Dieser Datensatz wird bereinigt um Wohnungen mit unvollstdndigen Angaben, Eigen-
tumswohnungen und Wohnungen, die bereits mit der 1. oder 2. Stufe erfasst wurden.

Die von Analyse & Konzepte durchgefiihrte Datenerhebung fand in der StadteRegion Aachen von
Februar bis September 2013 statt. Die Mietdaten wurden unabhéngig vom Erhebungsdatum jeweils
zum Stichtag 01.04.2013 erhoben.

= |Im Ergebnis umfasst die Mietwerterhebung flr die StadteRegion Aachen 35.382 erhobene
Mietwerte

Tab.4 Anzahl und Verteilung aller erhobenen Mietwerte

Wohnungs- WohnungsgréBe

markttyp < 35me | 235 <50|> 50 <65 >65<80/>80<95 _ o . nicht Summe
m?2 m?2 m2 m?2 zuzuordnen

| 1.706 3.867 3.826 4.110 1.794 864 575 16.742

11 539 3.552 5.258 4.610 2.053 1.295 729 18.036

11 15 85 111 89 93 123 42 558

nicht

zuzuordnen 0 12 11 8 6 9 0 46

Summe 2.260 7.516 9.206 8.817 3.946 2.291 1346 35.382

Quelle: Mietwerterhebung StadteRegion Aachen 2013 ):(\3\\]/\1 T,]fl.'rl
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Hinsichtlich der Repréasentativitat des Datensatzes hat das BSG in seiner Entscheidung vom 18. Juni
2008 festgestellt, dass dies dann der Fall ist "wenn die Datenbasis auf mindestens 10 % des regio-
nal in Betracht zu ziehenden Mietwohnungsbestandes beruht" (B 14/7b AS 44/06 R, Rn. 16). In
Bezug auf die StadteRegion Aachen wéaren somit weniger als 17.200 Mietwerte erforderlich. Die-
sem Konzept liegen 30.746 Datensétzen zu Bestandsmieten aus der Mietwerterhebung und 3.814
Angebotsmieten (vgl. Kap. 5.5) - also insgesamt 34.560 Mieten zugrunde. Damit kann von einer
sehr guten, umfangreichen und reprasentativen Datenbasis gesprochen werden.

Die mit der Mietwerterhebung insgesamt erfassten Daten konnten aufgrund fehlerhafter oder feh-
lender Angaben nicht alle fir die Auswertung verwendet werden. Es wurde versucht, die nicht re-
levanten Wohnungen im Vorfeld gar nicht erst zu erfassen, ein Teil musste jedoch anhand der Fil-
terfragen (s. Kap. 5.3.1) ausgesondert werden.

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

5.4 Extremwertkappung

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

= Umrechnung der ermittelten Mietdaten auf den einheitlichen Begriff der Netto-Kaltmiete pro
Quadratmeter,
=  Zuordnung der Mieten zu den jeweiligen Wohnungsmarkttypen und Wohnungsgré Benklassen.

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

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

"Beim qualifizierten Mietspiegel ist auf eine statistisch fundierte Eliminierung von AusreifBern zu

achten. Die Eliminierung darf nicht auf Basis willkiirlicher Festlegungen, z. B. durch den Arbeits-
kreis Mietspiegel, erfolgen.”®

Neben den bereits bei der Befragung verwendeten Filterfragen, die auBergewdhnliche Mietverhalt-
nisse identifizieren sollen (s. Kap. 5.2.1), setzt Analyse & Konzepte diesen Anspruch mit Hilfe eines

Intervalls zur Extremwertbereinigung um.

& Bundesministerium far Verkehr, Bau- und Wohnungswesen: Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln. Berlin 2002,

S. 42.
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Bei allen Mietwerterhebungen werden standardméBig alle Werte aussortiert, die auBerhalb des Be-
reichs um den Mittelwert herum liegen, der durch die um den Faktor 1,96 multiplizierte Stan-
dardabweichung definiert ist. Dieses Vorgehen wurde in Anlehnung an die Verteilungsverhaltnisse
einer Normalverteilung gewahlt, bei der sich in diesem Intervall 95% aller Falle befinden.

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

= Nach Durchfiihrung der Extremwertkappung standen fiir die eigentliche Auswertung insgesamt
29.232 Mieten zur Verfugung.

Tab.5 Ergebnisse der Extremwertkappung

Vollgiltige Mietwerte 30.746

/. Extremwertkappung 1.514
Mietwerte fir weitere Auswertungen 29.232

Quelle: Mietwerterhebung StadteRegion Aachen 2013 ,:(\)\\I/\,T)l”"

Samtliche 15 Tabellenfelder weisen mit 70 bis 5.004 Mietwerten Fallzahlen auf, die ausreichend
sind, um den Anforderungen an die Fallzahlen fur qualifizierte Mietspiegel zu gentigen.

Tab.6 Anzahl und Verteilung der relevanten Mietwerte

Wohnungs- WohnungsgréBe

markttyp 235 <50m2| > 50 <65 m2|> 65<80m2|>80<95m2| > 95m?2 Summe

I 3.625 3.506 3.754 1.645 756 13.286

1 3.301 5.004 4.253 1.891 1.083 15.532
1l 76 93 79 70 96 414
Summe 7.002 8.603 8.086 3.606 1.935 29.232
Quelle: Mietwerterhebung StadteRegion Aachen 2013 ,}(\)\\I,\,T}”—T
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5.5 Erfassung der Angebotsmieten

Neben den Bestandsmieten sind die Angebotsmieten zu erfassen, um das aktuelle Vermietungsge-
schehen abzubilden und die konkrete Verflgbarkeit prifen zu kénnen. Daher wurde im Rahmen
der Untersuchung neben der Erhebung der Bestandsmieten auch eine Recherche der aktuellen An-

gebotsmieten vorgenommen.

Die Recherchen der Angebotsmieten wurden im Zeitraum Januar 2013 bis Juni 2013 durchgefihrt.
Dabei wurden die folgenden Quellen ausgewertet:

* |Immoscout 24 (Internet-Immobliensuchportal)

= Immonet (Internet-Immobliensuchportal)

= Immowelt (Internet-Immobliensuchportal)

= Ortliche Tagespresse, Anzeigenblatter

= [Internetseiten der groBen Wohnungsanbieter im Stadteregionsgebiet.

Die erfassten Mietangebote wurden auf ihre Relevanz geprift. Zusatzlich wurden bei unklaren bzw.
nicht ausreichenden Informationen Nachfragen bei den Vermietern durchgefihrt.

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

=  Zuordnung der Mieten zu den jeweiligen Wohnungsmarkttypen

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

= Eiminierung von Extremwerten durch Begrenzung der Daten auf den Bereich der 1,96-fachen
Standardabweichung unter- und oberhalb des Mittelwerts.

Aufgrund ihres Spezialcharakters bzw. ihrer hochwertigeren Ausstattung blieben auch bei der Ana-
lyse der Angebotsmieten Wohnungen des Luxussegments, sofern diese als Luxuswohnungen ver-
marktet werden, unbericksichtigt.

Tab.7 Anzahl und Verteilung der Angebotsmieten
WohnungsgréBe
235=50m? |>50=<65m2|>65<80m?2|>80=<95m2| > 95 m? Summe
| 450 490 511 336 324 2.111
1] 188 331 403 236 242 1.400
1 5 35 24 33 34 131
Summe 643 856 938 605 600 3.642
Quelle: Mietwerterhebung StadteRegion Aachen 2013 [:(\)\\[/\,?,IHE
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Wahrend des Erhebungszeitraumes konnten insgesamt 3.814 unterschiedliche Angebote ermittelt
werden. Durch Abgleiche wurde sichergestellt, dass Wohnungen, die 6fter oder auch Uber unter-
schiedliche Vertriebskanéle vermarktet wurden, nur einfach erfasst wurden. Vor den weiteren Aus-
wertungen der Quadratmetermieten wurde eine tabellenfeldbezogene Extremwertkappung auf Ba-
sis des Intervalls der 1,96-fachen Standardabweichung unter- und oberhalb des Mittelwerts tber
alle als mietwerterhebungsrelevant identifizierten Mieten vorgenommen. Nach Durchfihrung dieser
Extremwertkappung standen fir die eigentliche Auswertung insgesamt 3.642 Mieten zur Verfl-

gung.

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

= |n einem halben Jahr wurden 3.642 verwertbare Angebote erfasst, was auf das Jahr hochge-
rechnet rd. 7.300 wéren.

= |n der StadteRegion Aachen gibt es laut Zensus 2011 rd. 171.300 zu Wohnzwecken vermietete
Wohnungen, die Ubliche Fluktuation (Zuzliige, Umziige) liegt bei 8-10 % pro Jahr..

= Es werden also ca. 14.000-17.000 Mietverhaltnisse pro Jahr neu abgeschlossen, das verdffent-
lichte Angebot betragt also nur einen Bruchteil.

= lLaut Zensus 2011 betrégt der Leerstand rd. 8.750 Wohnungen, die ebenfalls nicht vollstandig
als Mietangebote 6ffentlich vermarktet werden.

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

ihre Wohnung an Bekannte als Nachmieter usw.

Im Ergebnis stellen die mittels der Auswertung von Anzeigen in Printmedien und im Internet erho-
benen Angebotsmieten nur eine Stichprobe des Gesamtmarktes dar, die die Struktur des Ange-
botsmarktes jedoch sehr gut abbildet. D. h. auch wenn absolut betrachtet, bezogen auf die Anzahl
der Félle, scheinbar kein ausreichendes Angebot &ffentlich vermarktet wird, zeigt die Betrachtung
des Anteils der tatséchlich verfiigbaren Wohnungen (s. Tab. 16), wie hoch der Anteil des Ange-
botsmarktes ist, der zu den Richtwerten angemietet werden kann.

Weiterhin weicht das verdffentlichte Angebot vom Mietniveau deutlich von den letztendlich bei der
Erhebung festgestellten realen Mietvertragsabschliisse der Neuvertragsmieten ab. Der Vergleich
von Angebots- und Neuvertragsmieten zeigt (s. Kap. 6.2), dass die durchschnittlichen Neuver-
tragsmieten deutlich unterhalb der durchschnittlichen Angebotsmieten liegen. Das bedeutet, dass
tatsachlich ein wesentlich gréBeres Wohnungsangebot unterhalb der Richtwerte zur Verfligung
steht, als dieses in den ermittelten Angebotsmieten zum Ausdruck kommt.
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Tab.8 Anzahl und Verteilung aller erhobenen Angebotsmieten

WohnungsgréBe

Wohnungs- ;
markttyp - 35m2|Z35550|>50<65>65<80>80<95 - , Nicht Summe

m2 m2 m2 m2 zuzuordnen
| 345 470 518 540 384 445 63 2.765
Il 54 194 342 413 281 313 28 1.625
11 4 5 30 21 22 32 1 115
nicht
zuzuordnen 0 0 0 0 0 0 0 0
Summe 403 669 890 974 687 790 92 4.505

Quelle: Mietwerterhebung StadteRegion Aachen 2013 }E(\)\\'/} T,]HJ
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6 Ableitung der Angemessenheitsgrenzen

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

6.1 Methodischer Ansatz zur Definition eines angemessenen Marktsegments

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 értlichen Verhaltnissen abgeleitet werden.

Diese Vorgehensweise erlaubt es, die Richtwerte den regionalen Besonderheiten differenziert an-
passen zu kénnen und so den Umfang des Wohnungsangebots dem benétigten Bedarf anzuglei-
chen. Ziel ist es dabei, eine Versorgung der Bedarfsgemeinschaften mit Wohnraum im unteren
Wohnungsmarktsegment sicherzustellen und eine Konzentration von Leistungsempfangern zu ver-

hindern (soziale Segregation).

Dabei dirfen die Bedarfsgemeinschaften aber nicht als alleinige Nachfragergruppe nach preisglins-
tigem Wohnraum betrachtet werden. Vielmehr missen auch konkurrierende Nachfragergruppen,
die auf den gleichen preiswerten Wohnraum angewiesen sind, bericksichtigt werden. Hierzu gehd-

ren insbesondere

= Wohngeldempfanger,
= Geringverdiener ohne Leistungsbezug,
= Empfanger von BAf6G/Berufsausbildungshilfe.

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

Zur Festlegung des angemessenen Marktsegmentes geht Analyse & Konzepte so vor, dass zu-
néchst fur das Untersuchungsgebiet der konkrete Umfang der gesamten Nachfragergruppen nach
preiswerten Wohnraum ermittelt wird (s. Tab. 9).
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Tab.9 Nachfragergruppen im unteren Marktsegment (gerundet)
Haushalte mit ... 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen Summe
Bedarfsgemeinschaften nach SGB 11’ 15.155 5.410 3.395 2.185 1.480 27.625
Wohngeldempfinger? 3.215 1.080 465 465 495 5.720
Bedarfsgemeinschaften HLU/ SGB X113 6.395 735 15 5 0 7.150
Sonstige Nachfragergruppen® 12.610 9.740 3.190 2.620 970 29.130
Summe der Nachfrager im unteren Marktsegment 37.380 16.970 7.070 5.280 2.950 69.650
Haushalte insg.? 126.100 97.400 31.900 26.200 9.700 291.300
Anteil Nachfrager 30% 17% 22% 20% 30% 24%
Quellen:
! Statistik Bundesagentur fiir Arbeit Juli 2013
2|T NRW zum 31.12.2011
% StadteRegion Aachen April 2013
* Bundesdurchschnitt nach BBR: Forschungsprojekt "Kosten der Unterkunft und die Wohnungsmarkte"
® BBSR Raumordnungsprognose 2030

ANALYSE 9
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Quelle: Mietwerterhebung StadteRegion Aachen 2013
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Dieses Nachfragevolumen wird nun dem Angebot gegeniibergestellt: Wenn der ermittelte Umfang der
Nachfragergruppe z. B. 40 % der Haushalte betragt, sollten entsprechend die preisglinstigsten 40 %
des lokalen Wohnungsbestandes auch flr diese Gruppe zur Verfigung stehen. Diese Abgrenzung Uber
die Miethéhe erfolgt dergestalt, dass die im Rahmen der Untersuchung erhobenen Quadratmeter-
mietwerte (Bestandsmieten) aufsteigend sortiert werden und dann die Grenze bei dem Wert (Mieth6-
he) gezogen wird, unterhalb dessen 40 % des Wohnungsbestandes liegen (s. Abb. 1).

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

ren.

Abb. 1 Definition des angemessenen Marktsegmentes

Nachfrager nach preiswertem Wohnraum

- Bedarfsgemeinschaften

- Wohngeldempfanger

- Geringverdiener ohne Leistungsbezug

- Empfanger BaF6G/Berufsausbildungshilfe
- Sonstige Nachfrager

hoch
]
i
niedrig H
Lokaler Wohnungsbestand
www.analyse-konzepte.de ANALYSE3
KONZEPTE

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

einem iterativen Verfahren angepasst werden.
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6.2 I teratives Verfahren

Bei der Ableitung der Angemessenheitsgrenzen muss berlcksichtigt werden, dass einerseits ein den
Bedarf deckender Wohnraum zur Verfligung steht, der sowohl fir Bedarfsgemeinschaften als auch far
Geringverdiener ohne Transferbezug ausreichend sein muss. Andererseits ist jedoch auch zu ber(ick-
sichtigen, dass aufgrund der von den Gerichten entwickelten Produkttheorie (maximale Wohnflache
multipliziert mit der Miete/m2) die Mieten sich nicht negativ (preissteigernd) auf den gesamten Woh-
nungsmarkt auswirken dirfen.®

Um den Wohnungsmarkt durch die Hohe der Transferzahlungen so gering wie mdglich zu beeinflus-
sen, gleichzeitig aber auch ein ausreichendes Wohnungsangebot fir die Leistungsempfanger zu ge-
wahrleisten, wurde der Umfang des zur Verfligung stehenden Wohnungsangebotes an die Nachfrage
der Leistungsempfanger im unteren Wohnungsmarktsegment angepasst. Mit dem iterativen Verfahren
kénnen die Ungleichverteilungen zwischen Haushaltsgr6Ben und WohnungsgréBen ausgeglichen wer-
den, wenn z. B. dem hohen Anteil an 1-Personen-Bedarfsgemeinschaften ein proportional kleinerer
Anteil an Wohnungen bis 50 m2 gegenUlbersteht. Auch kénnen Besonderheiten der Anbieterstruktur
oder Aspekte der sozialen Segregation bertcksichtigt werden.

Ausgangspunkt des iterativen Verfahrens ist die in Kap. 6.1 ermittelte Nachfrage nach preiswertem
Wohnraum bezogen auf die jeweilige HaushaltsgréBe. Dem gegenliber steht das relevante Woh-
nungsangebot bezogen auf die jeweilige angemessene WohnungsgréBe. Fir das Wohnungsangebot
kénnen drei unterschiedliche Mietpreise bestimmt werden, und zwar die Bestandsmieten, die Neuver-
tragsmieten (= real abgeschlossene Bestandsmieten, die bis zu neun Monaten vor dem Erhebungs-
stichtag, hier der Zeitraum vom Juli 2012 bis April 2013 abgeschlossen wurden) und die Angebotsmie-
ten, die zueinander in Beziehung gesetzt werden mussen. Zwischen diesen Mieten bestehen deutliche
Unterschiede (s. Tab. 10) In fast allen Fallen liegen die Neuvertragsmieten unterhalb der Angebots-
mieten. Die Griinde hierfiir sind, dass:

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

= glnstige und interessante Wohnungen von den Wohnungsunternehmen Uber Interessentenlis-
ten vermarktet werden,

= nicht jede glnstige Wohnung eigenstandig vermarktet wird und

= teure Wohnungen wesentlich intensiver vermarktet werden.

Hieraus kann abgeleitet werden, dass der Umfang von Angebotsmieten in der Regel durch Woh-
nungsbesténde, die nicht direkt vermarktet werden, die aber dennoch in der Uberwiegenden Zahl der

Falle anmietbar sind, erweitert werden mtisste.

° Vgl. hierzu BMVBS/BBSR: Kosten der Unterkunft und die Wohnungsmarkte; Forschungen H. 142
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Tab. 10 Beispiel: Mietenvergleich fur Wohnungen 50 - 65 m?
(Median in €/ m2, Netto-Kaltmiete)
Wohnungsmarkttyp Neuvertragsmiete Angebotsmiete
| 5,12 6,80
1 5,23 5,49
i 5,27 5,27
Quelle: Mietwerterhebung StadteRegion Aachen 2013 lt(\)\\[/n}]'{i

Die Tabelle 10 dient nur der Darstellung der preislichen Unterschiede zwischen Neuvertrags- und An-
gebotsmieten und soll die signifikanten Unterschiede zwischen diesen Mieten deutlich machen. Hie-
raus lasst sich keine Beurteilung des verfligbaren Angebotes ableiten.

Wichtig bei der Ableitung von Angemessenheitsgrenzen ist die Verfugbarkeit von entsprechendem
Wohnraum auf Basis des Produktwertes der Unterkunftskosten. Hierflir wird ausgewertet, wie hoch
der Anteil derjenigen Angebote ist, die zu dem ausgewiesenen Angemessenheitswert verfligbar sind.

Als ausreichend fir "normale Wohnungsmarktverhaltnisse", also ohne zuséatzliche und kurzfristige
Nachfrageveranderungen, kénnen hier Prozentwerte von 10 % bis 20 % bei den Angebotsmieten be-
trachtet werden.

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

Ein Perzentil ist ein LagemaB zur Beschreibung von Werteverteilungen: Das 30. Perzentil beschreibt
z. B. den Punkt in der Verteilung, bis zu dem 30 % aller Werte liegen, im vorliegenden Falle die un-
tersten 30 % der Mieten.

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

Dieser Wert wird nochmals in Beziehung zu den Neuvertragsmieten gesetzt, da Ublicherweise nur die
Neuvertragsmieten die reale Wohnungsmarktsituation abbilden, wahrend die Angebotsmieten in der
Regel liber den Neuvertragsmieten liegen, zudem erfolgt eine Uberpriifung anhand der SGB-1I-Daten
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in denen die aktuelle Wohnsituation der Bedarfsgemeinschaften abgebildet ist. Um Fehlerbreiten zu

verringern, werden letztendlich die Perzentile in 5er Schritten aufgerundet.

Abb. 2 Iterative Ermittlung von Angemessenheitsgrenzen

Volumen der Nachfrager
im preisgunstigen Erhebung/Auswertung
Segment von Angebotsmieten
(Nachfrageranalyse)
(Vorladufige) Bestimmung Priifung der Verfiigbarkeit
Eg:egggtg;ﬁfs“ﬁ:‘ézg s> von Mietobergrenzen — e—)- von Wohnungen
Basis: Bestandsmieten Basis: Angebotsmieten

i |

Ggf: Anpassung der Mietobergrenzen
(mehrstufiges Verfahren)

Analyse Wohnsituation
Leistungsempfanger
(SGB II und XII)
Festlegung der
endgiiltigen
Mietobergrenzen
(Angemessenheitstabelle)
Quelle: .
ANALYSE 3
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Im Ergebnis dieses iterativen Prozesses kdnnen flr die StadteRegion Aachen folgende Perzentile fest-

gelegt werden:

= Wohnungsmarkttyp I: 65 %
=  Wohnungsmarkttyp Il und Il1: 40 %

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

Die konkrete Verteilung aller Mieten, differenziert nach WohnungsgréBenklassen und Wohnungsmarkt-
typen, ist in sogenannten Histogrammen im Anhang umfanglich dargestellt.
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Wendet man die genannten Perzentilgrenzen auf die Bestandsmieten an, ergeben sich die in Tabelle

11 dargestellten Netto-Kaltmieten in €/m2.

Tab. 11 Perzentilgrenzen: Netto-Kaltmieten in €/ m?2

Bgdarfsgemelnschaft 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
mit ... Personen

Wohnfliche 235 < 50 m? > 50 < 65 m? > 65 < 80 m? > 80 < 95 m? > 95 m?
Perzentilgrenzen 65% 65% 65% 65% 65%
Wohnungsmarkttyp | 5,88 5,41 5,30 5,30 5,20
Perzentilgrenzen 40% 40% 40% 40% 40%
Wohnungsmarkttyp 11 4,85 4,36 4,53 4,55 4,29
Wohnungsmarkttyp 111 4,43 4,33 4,51 4,72 4,00
Quelle: Mietwerterhebung StadteRegion Aachen 2013 }:(\,\\[/\[ T,IHV

Bei der Bewertung der Quadratmetermieten muss berlcksichtigt werden, dass diese Werte jeweils be-

zogen auf die maximale Wohnflache ausgewiesen werden. Aufgrund der von den Sozialgerichten ent-

wickelten Produkttheorie sind die solchermaBen berechneten Richtwerte vom Leistungstrager auch fir

kleinere Flachen zu Ubernehmen. In diesen Féllen steigt die vom Leistungstrager als angemessen zu

Ubernehmende Quadratmetermiete.

Um die vom Bundessozialgericht préferierte Bruttokaltmiete ausweisen zu kénnen (BSG Urteil vom
19.10.2010; B 14 AS 50/10 R), wurden im Rahmen der Erhebung die kalten Betriebskostenvorauszah-
lungen mit erhoben und mit den Betriebskostenvorauszahlungen der Leistungsempfénger abgeglichen.

Fir die weiteren Berechnungen wird entsprechend dieses Urteils des BSG der Mittelwert (Median) aller

Betriebskostenwerte differenziert nach WohnungsgréBe in Ansatz gebracht (s. Tab. 12).

Tab. 12 Ubersicht Kalte Betriebskosten (€/ m2) (Median)

GroBenklasse

< 50 m? 50 <65 m? 65 < 80 m? 80 <95 m? > 95 m?
Wohnungsmarkttyp
KBK MWE 1,73 1,61 1,64 1,62 1,36
KBK Jobcenter 1,64 1,64 1,64 1,74 1,55
Maximum 1,73 1,64 1,64 1,74 1,55

Quelle: Mietwerterhebung StadteRegion Aachen 2013

ANALYSEE
KONZEPTI
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Um die Bedarfsgemeinschaften nicht zu benachteiligen, wird fir jede WohnungsgrdBenklasse der je-
weils groBte Wert aus der Erhebung der kalten Betriebskosten der Mietwerterhebung und den Jobcen-

terdaten gewéahlt.

Aus den Netto-Kaltmieten je Quadratmeter und den kalten Betriebskosten je Quadratmeter wird nun
das Produkt durch Multiplikation mit der Obergrenze der angemessenen Wohnflachen je Haushalts-
gréBe gebildet. Die Fallzahlen, Einzelwerte und Ergebnisse sind als zusammenfassende Ubersicht in
den Tabellen 13-15 dargestellt.
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Tab. 13 Wohnungsmarkt | : Bestandsmieten

(Aachen)
GroBe in m?2 Personenzahl Anzahl der K:Ifrtr:i(:te Ii((::t::nB?r: I‘€I(/elr)nsz Brutto-Kaltmiete
Mieten . . in €/ m2 Max. Brutto-Kaltmiete in €
in €/ m2 (Durchschnitt)
bis 50 1 3.625 5,88 1,73 7,61 380,50
> 50 bis =65 2 3.506 5,41 1,64 7,05 458,25
> 65 bis =80 3 3.754 5,30 1,64 6,94 555,20
> 80 bis =95 4 1.645 5,30 1,74 7,04 668,80
> 95 bis=110 5 756 5,20 1,55 6,75 742,50
Quelle: Mietwerterhebung StéadteRegion Aachen 2013 ,:(\)\\l/\l T,lflfl'\:

Tab. 14 Wohnungsmarkt I1: Bestandsmieten
(Alsdorf, Baesweiler, Eschweiler, Herzogenrath, Roetgen, Stolberg, Wiirselen)

GréBe in m2 Personenzahl Anzahl der K:llfrtr:i(:te KBKin €/ m? | Brutto-Kaltmiete L
Mieten in €/ m2 (Durchschnitt) in €/ m? Max. Brutto-Kaltmiete in €
bis 50 1 3.301 4,85 1,73 6,58 329,00
> 50 bis =65 2 5.004 4,36 1,64 6,00 390,00
> 65 bis =80 3 4.253 4,53 1,64 6,17 493,60
> 80 bis =95 4 1.891 4,55 1,74 6,29 597,55
> 95 bis<110 5 1.083 4,29 1,55 5,84 642,40

Quelle: Mietwerterhebung StadteRegion Aachen 2013
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Tab. 15 Wohnungsmarkt 111: Bestandsmieten

(Monschau, Simmerath)

Netto- Kalte Betriebs- .
GroBe in m2 Personenzahl Anz_ahl der Kaltmiete kosten in €/ m2 Brutt_o-KaItmlete Max. Brutto-Kaltmiete in €
Mieten . . in €/ m2
in €/ m2 (Durchschnitt)
bis 50 1 76 4,43 1,73 6,16 308,00
> 50 bis =65 2 93 4,33 1,64 5,97 388,05
> 65 bis =80 3 79 4,51 1,64 6,15 492,00
> 80 bis =95 4 70 4,72 1,74 6,46 613,70
> 95 bis=<110 5 96 4,00 1,55 5,55 613,70

* Erhoht auf das Produkt der n&chst kleineren Wohnungsgro Benklasse.

Quelle: Mietwerterhebung StadteRegion Aachen 2013
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Fir die Angemessenheitsprifung ist nur das Gesamtprodukt (max. Wohnflache * Quadratmeterpreis)
ausschlaggebend. Bedarfsgemeinschaften kénnen sowohl gréBere als auch kleinere Wohnungen an-
mieten, solange das Gesamtprodukt nicht Uberschritten wird. Die Aufteilung zwischen den beiden Kos-
tenarten ist dabei frei wéhlbar. Dies fuhrt dazu, dass der reale Quadratmeterpreis sowohl héher (bei
kleineren Wohnungen) als auch niedriger (bei gréBeren Wohnungen) liegen kann.

Tab. 16 stellt einen Vergleich der maximal angemessenen Brutto-Kaltmiete zu den Angebotsmieten
dar. In Tab. 17 kommt das gleiche Procedere zum Einsatz, nur dass hier als Vergleichsebene anstelle
der Angebotsmieten die Neuvertragsmieten (zzgl. kalten Betriebskosten) fur den Vergleich herangezo-
gen werden. Durch die Anwendung der Produkttheorie ist der eigentliche Quadratmetermietpreis zur
Beurteilung der Angemessenheit nicht mehr relevant. Im Ergebnis zeigt sich deutlich, dass mit den
gewahlten Perzentilgrenzen ein ausreichendes Angebot konkret fiir alle HaushaltsgréBen zur Verf(-
gung steht.
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Tab. 16 Maximale Brutto-Kaltmiete (65 % / 40 % -Perzentil) und tatsachliches Angebot
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
(bis 50 m?) (> 50 bis = 65 m?) (> 65 bis = 80 m?) (> 80 bis = 95 m?) (> 95 bis =110 m2)
Wohnungsmarkttyp Max. Anteil Max. Anteil Max. Anteil Max. Anteil Max. Anteil
BKM Angebot BKM Angebot BKM Angebot BKM Angebot BKM Angebot
| Aachen 380,50 43% 458,25 39% 555,20 37% 668,80 35% 742,50 18%
Alsdorf,
Baesweiler,
1 ESCh‘”e"er’ 329,00 46% 390,00 30% 493,60 36% 597,55 31% 642,40 7%
erzogenrath, Roetgen,
Stolberg,
Wiirselen
i '\S’.'°”s°ha“’ 308,00 S 388,05 46% 492,00 42% 613,70 45% 613,70%** 6%
immerath
* Angebotsmieten: Basis sind alle Angebotsmieten der GréBenklassen inkl. kalter Betriebskosten aus Erhebung (BKM).
**  Werte fir Fallzahlen <10 kénnen nicht ausgewiesen werden.
*** Erhdht auf das Produkt der n&chst kleineren WohnungsgrdéBenklasse.
ANALYSEER

Quelle: Mietwerterhebung StadteRegion Aachen 2013
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Tab. 17 Maximale Brutto-Kaltmiete (65 % / 40 % -Perzentil) in Bezug auf die Neuvertragsmieten*
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
(bis 50 m2) (> 50 bis < 65 m2) (> 65 bis < 80 m2) (> 80 bis<95m2) | (> 95 bis <110 m2)
Wohnungsmarkttyp Max. Anteil Max. Anteil Max. Anteil Max. Anteil Max. Anteil
BKM NV-Miete BKM NV-Miete BKM NV-Miete BKM NV-Miete BKM NV-Miete
| Aachen 380,50 81% 458,25 82% 555,20 86% 668,80 85% 742,50 67%
Alsdorf,
Baesweiler,
I ESCh‘”e"er’ 329,00 61% 390,00 61% 493,60 64% 597,55 76% 642,40 42%
erzogenrath, Roetgen,
Stolberg,
Wirselen
11 '\S’.'°”s°ha“’ 308,00 S 388,05 53% 492,00 50% 613,70 e 613,70 ** e
immerath
* Neuvertragsmieten: Real abgeschlossene Bestandsmieten, die bis zu neun Monaten vor dem Erhebungsstichtag abgeschlossen wurden.
**  Werte fir Fallzahlen <10 kénnen nicht ausgewiesen werden.
*** Erhdht auf das Produkt der n&chst kleineren WohnungsgrdéBenklasse.
ANALYSE S

Quelle: Mietwerterhebung StadteRegion Aachen 2013

KONZEPT}




ANALYSE 4

- 45 - KONZEPTE

Die auf Grundlage des iterativen Verfahrens abgeleiteten Werte bilden die Richtwerte, die im Falle des
Uberschreitens (Unangemessenheit) einer individuellen Priifung innerhalb des homogenen Lebens-
und Wohnbereichs unterzogen werden mussen. Generell wurden die Richtwerte so definiert, dass das
Uberschreiten des Richtwertes eine Ausnahme bildet. Die Richtwerte orientieren sich somit nicht an
Extremwerten, die im Einzelfall fir eine Versorgung notwendig sein kénnen, sondern am Normallfall.
Hierdurch wird vermieden, dass der gesamte Wohnungsmarkt einer Region durch eine Orientierung
an den Extremféllen, durch ein hieraus entstehendes Mietsteigerungspotenzial, negativ beeinflusst
wird. Spétestens im Rahmen der Einzelfallprifung wird eine Versorgung mit Wohnraum sichergestellt.
Die Tab. 19 verdeutlicht noch einmal die preislichen Veranderungen der neuen Angemessenheitsgren-

zen gegenlber der bisherigen Richtlinie.

Tab. 18 Angemessenheitsgrenzen fiir Kosten der Unterkunft
(Brutto-Kaltmieten)

Bgdarfsgememschaften 1 Person 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen | 5 Personen
mit ... Personen
Wohnflache < 50m?2 50 bis < 65 m2 | 65 bis < 80 m2 | 80 bis < 95 m? > 95m?2
Wohnungsmarkttyp | 380,50 458,25 555,20 668,80 742,50
Wohnungsmarkttyp 11 329,00 390,00 493,60 597,55 642,40
Wohnungsmarkttyp 111 308,00 388,05 492,00 613,70 613,70*
* Erhdht auf das Produkt der n&chst kleineren WohnungsgréBenklasse

ANALYSEE
Quelle: Mietwerterhebung StadteRegion Aachen 2013 KONZEPTI
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Tab. 19 Vergleich zwischen den neuen Angemessenheitsgrenzen und der Wohngeldtabelle

Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Wohnungs-
WoGG WoGG WoGG WoGG WoGG
markttyp MWE | 2000 | % | MWE | 5009 | % | MWE | 5009 | % | MWE | 5009 | % | MWE | 5009 | *
| Aachen 380,50 | 358,00 | 6 % | 458,25 | 435,00 | 5% | 555,20 | 517,00 | 7 % 668,80 | 600,00 | 11 % 742,50 | 688,00 8 %
Alsdorf,
Eschweiler,
Herzogen-
rath, 330,00 | 0% 402,00 | -3 % 479,00 | 3 % 556,00 7 % 638,00 1%
Roetgen,
11 Stolberg, 329,00 390,00 493,60 597,55 642,40
Wirselen
Baesweiler 308,00 | 7 % 380,00 | 3 % 451,00 | 10 % 523,00 | 14 % 600,00 7 %
I Monschau, 308,00 | 308,00 | 0% | 388,05 | 380,00 | 2% | 492,00 | 451,00 | 9 % 613,70 | 523,00 | 17 % 613,70 | 600,00 2%
Simmerath
ANALYSE 9
Quelle: Mietwerterhebung StadteRegion Aachen 2013 KONZEPTI




ANALYSEES
- 47 - KONZEPTE

6.4 Auswertung zu den Kosten fiir Heizung und Warmwasser

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

Trotz dieser Einschrankungen haben die in Tab. 20 dargestellten Heizkostenwerte eine hohe Aussage-
kraft, da hier 1.625 Werte zugrunde liegen und damit die umfangreichste lokale Datenbasis darstellen.

Tab. 20 Ubersicht warme Betriebskosten (€/ m2)
GroBenklasse
Wohnungsmarkttyp <50 m2 50 =65 m? 65 < 80 m? 80 =95 m? > 95 m?
Mittelwert 0,95 0,92 0,92 0,73 0,85
| Fallzahl 251 273 208 93 26
Mittelwert 1,07 1,03 0,85 1,15 0,71
" Fallzahl 215 235 90 117 17
Mittelwert 1,00 0,94 0,83 0,84 0,95
" Fallzahl 12 35 17 22 14
Ge- Mittelwert 1,00 0,96 0,90 0,95 0,88
samt Fallzahl 478 543 315 232 57
Quelle: Mietwerterhebung StadteRegion Aachen 2013 lt(\)\\l/n,']crg

Hinsichtlich der berechneten Mittelwerte fir die Heizungs- und Warmwasserkosten muss darauf hin-
gewiesen werden, dass diese keinen bindenden Charakter im Sinne von Grenzwerten besitzen. Eine
Verwendung der ermittelten Werte im Rahmen einer Brutto-Warmmiete ist rechtlich nicht zuléssig. Sie
kénnen aber als OrientierungsgréBe genutzt werden. Eine individuelle Angemessenheitsprufung auf
Basis dieser Mittelwerte ist, im Gegensatz zu den kalten Betriebskosten, kaum mdglich, denn die kon-
kreten Werte einer Wohnung sind u. a. abhangig

= vom Verbrauchsverhalten,

= vom energetischen Zustand von Wohnung und Geb&ude,
= von der Lage der Wohnung im Geb&ude,

= von den Witterungsbedingungen in der Heizperiode.

Zudem unterliegen die Heizkosten deutlich starkeren Schwankungen als die kalten Betriebskosten, so-
dass die monatlichen Heizkostenvorauszahlungen deutlich von den realen Werten abweichen kénnen.
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Anlage 1
Histogramme der erhobenen Mieten
in der StadteRegion Aachen
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Um den Datensatz der Mietwerterhebung anschaulich darzustellen und einen direkten Vergleich zwi-

schen den Bestands-, Neuvertrags- und Angebotsmieten zu verdeutlichen, wird im Folgenden die Ver-

teilung der Mietwerte differenziert nach WohnungsgréBenklassen und Wohnungsmarkttyp dargestellt.

Daruber hinaus werden die Intervalle der Extremwertbereinigung aufgezeigt.

Bei einer Normalverteilung (,Glockenkurve®) befinden sich in dem Bereich der 1,96-fachen Stan-

dardabweichung ober- und unterhalb des Mittelwerts 95 % aller Félle (die Standardabweichung ist ein

MaB fir die Streuungsbreite der Werte einer Verteilung). In Anlehnung hieran verwendet Analy-

se & Konzepte dieses Intervall um die erhobenen Mietwertdaten zu begrenzen. So wird in einem wei-

teren standardmaBig durchgefiihrten Schritt sichergestellt, dass sehr niedrige und sehr hohe Werte

die Auswertung nicht beeinflussen.

Abb. A1 Wohnungsmarkttyp I, bis 50 m2, Netto-Kaltmieten
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65% -Perzentil
Bestandsmiete:

Untere Grenze

Extremwertkappung:

Obere Grenze

Extremwertkappung:

Median
Angebotsmiete:

Median
Neuvertragsmiete:

Anzahl Mieten
Bestand/ Angebote/
Neuvertrage:

5,88 €/m2

3,47 €/m2

7,86 €/m2

7,45 €/m2

5,46 €/m2

3790/467/166
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Abb. A2 Wohnungsmarkttyp I, > 50 bis 65 m2, Netto-Kaltmieten
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Abb. A3 Wohnungsmarkttyp I, > 65 bis 80 m2, Netto-Kaltmieten
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Abb. A4 Wohnungsmarkttyp I, > 80 bis 95 m?2, Netto-Kaltmieten
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Abb. A5 Wohnungsmarkttyp I, > 95 m2, Netto-Kaltmieten
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Abb. A6 Wohnungsmarkttyp |1, bis 50 m2, Netto-Kaltmieten
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Abb. A7 Wohnungsmarkttyp Il, > 50 bis 65 m2, Netto-Kaltmieten
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Abb. A8 Wohnungsmarkttyp Il, > 65 bis 80 m2, Netto-Kaltmieten
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Abb. A9 Wohnungsmarkttyp I1, > 80 bis 95 m2, Netto-Kaltmieten
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Abb. A10 Wohnungsmarkttyp I1, > 95 m2, Netto-Kaltmieten
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Abb. A11 Wohnungsmarkttyp I11, bis 50 m2, Netto-Kaltmieten
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Abb. A12 Wohnungsmarkttyp 11, > 50 bis 65 m2, Netto-Kaltmieten
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Abb. A13 Wohnungsmarkttyp I11, > 65 bis 80 m2, Netto-Kaltmieten
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6,47 €/m2

5,27 €/m2

5,27 €/m2

99/37/15

4,51 €/m2

2,92 €/m2

6,62 €/m2

4,94 €/m2

5,64 €/m2

82/25/14
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Abb. A14 Wohnungsmarkttyp 11, > 80 bis 95 m2, Netto-Kaltmieten
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Abb. A15 Wohnungsmarkttyp I11, > 95 m2, Netto-Kaltmieten
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Anzahl Mieten
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103/37/6
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Anlage 2
Erlauterungen zur Clusteranalyse
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Vorgehensweise der Clusteranalyse

Bei der Clusterbildung sollen Gebiete mit hoher Ahnlichkeit demselben und Gebiete mit geringer Ahn-
lichkeit unterschiedlichen Clustern/Wohnungsmarkttypen zugeordnet werden. Zur Quantifizierung der
Ahnlichkeit der Gebiete wird hier das haufig genutzte DistanzmaB der quadrierten Euklidischen Distanz
herangezogen. Mithilfe dieses DistanzmaBes wird die Ahnlichkeit der Gebiete bezliglich der oben auf-
gefuhrten Indikatoren ermittelt. Dabei wird flr jedes mdgliche Paar aus zwei Gebieten der Differenz-
wert der Indikatoren quadriert. Im Anschluss werden diese quadrierten Differenzen aufsummiert. Be-
rechnung der quadrierten Euklidischen Distanz:

p
2
Dij = 2 :(Xik — X )?
k=1

Fir die Berechnung der Distanzen ist es notwendig, die 0.g. Indikatoren zu standardisieren, da diese
voneinander verschiedene Skalierungen aufweisen. So werden Indikatoren als Anteil an einem Ge-
samtbestand gemessen (z. B. Mehrfamilienhduser), wahrend andere Indikatoren beispielsweise Antei-
le an der Gesamtbevdlkerung oder Geldeinheiten (€) angeben. Die quadrierte Euklidische Distanz hat
jedoch, wie alle DistanzmaBe, die Eigenheit, dass die ermittelte GréBe der Distanz von den Dimensio-
nen abhangt, in denen die Variablen gemessen werden. Eine direkte Nutzung der Werte wirde daher
zu ungewollten Verzerrungen fihren. Um dies zu vermeiden, wurden alle Werte mithilfe einer linearen

Transformation auf das Intervall [0,1] normiert.

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

Die Distanzwerte, die flir sdmtliche Zweier-Kombinationen der Stadte, Gemeinden und Verwaltungs-
gemeinschaften der StadteRegion Aachen berechnet werden, bilden die Grundlage der Clusteranalyse.
Hier sind dies alle mdglichen Paarungen, die sich aus den 10 Stadten in der StadteRegion Aachen bil-

den lassen.

Zur Feststellung der konkreten Ahnlichkeit einzelner Gebiete und deren Fusion zu Wohnungsmarktty-
pen wird das "Ward-Verfahren" angewendet. Zu Beginn des Verfahrens stellt jede Gebietseinheit ein
einzelnes Cluster dar. Im ersten Schritt werden die Cluster/Gebiete zusammengefiihrt, die ein vorge-
gebenes HeterogenitatsmaB am wenigsten vergrdBern. Ziel dieses Verfahrens ist, diejenigen Gebie-
te/Cluster zu vereinigen, die sich am &ahnlichsten sind, sprich die Streuung (Varianz) innerhalb einer
Gruppe am geringsten erhéhen. So werden mdglichst homogene Gruppen von Gebieten gebildet. Als
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HeterogenitatsmaB wird das Varianzkriterium (Fehlerquadratsumme) verwendet, das sich fir eine
Gruppe von Gebieten (g) wie folgt berechnet:

K,

V, = Zi(xkjg =X, )?

k=1 j=I

mit

ijg = Beobachtungswert der Variablen (Indikatoren) j (j=1, ..., J) bei Objekt k (fur alle Ob-

jekte k=1, .., Kyin Gruppe 9)

ijg = Mittelwert Uber die Beobachtungswerte der Variablen j in Gruppe g.
Es werden nun die Cluster fusioniert, die die geringste Fehlerquadratsumme aufweisen und daher
maoglichst ahnlich in Bezug auf die Indikatorvariablen sind. Fir diese neu erstellten Gruppierungen
(Cluster) werden im nachsten Schritt erneut Distanzwerte berechnet. Nun werden wiederum diejeni-
gen Cluster fusioniert, die die Varianz innerhalb der neu zu bildenden Cluster am geringsten erhdhen,
also diejenige Kombination aus Clustern, die die geringste Fehlerquadratsumme aufweist. Hierbei er-
héht sich die gesamte Fehlerquadratsumme Uber alle Cluster je Fusionierungsschritt.

Im ersten Schritt werden also die beiden Cluster (Gebiete) zusammengeflihrt, die den geringsten Dis-
tanzwert aufweisen. Ausgangspunkt des zweiten Fusionsschrittes sind demzufolge nur noch 9 Cluster.
Nachfolgend werden wiederum alle Distanzwerte der verbleibenden Clusterkombinationen bestimmt.
Es werden wieder diejenigen Cluster fusioniert, deren gemeinsame Fehlerquadratsumme am gerings-
ten ist, sprich deren einzelne Gebiete sich am meisten &hneln. Durch diese Vorgehensweise wird si-
chergestellt, dass die neu gebildeten Cluster in sich so homogen wie méglich sind. Diese Fusionie-
rungsschritte werden so lange wiederholt, bis alle Gebiete in einem einzigen Cluster zusammengefasst
werden kénnen. Die Fehlerquadratsumme erreicht dann ihren héchsten Wert, was bedeutet, dass der
letzte verbleibende Cluster in dem alle vorherigen Cluster zusammengefihrt wurden, die hdchste He-
terogenitat aufweist. Es gilt nun innerhalb dieses Verfahrens den Punkt zu bestimmen, an dem eine
sinnvolle Anzahl von Clustern gebildet wurde, deren interne Heterogenitat jedoch nicht zu hoch ist.

Zur Bestimmung einer sinnvollen Clusteranzahl wird die Entwicklung der Fehlerquadratsumme (Hete-
rogenitdtsmaB) im Verlauf der Clusterbildung betrachtet.
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Abb. A16 Entwicklung der Fehlerquadratsumme der Clusterlésungen fiir die
Wohnungsmarkttypen in der StadteRegion Aachen

w

—_

Fehlerquadratsumme
)]

Clusteranzahl

Quelle: eigene Berechnungen ANALYSEE3
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Abb. A16 zeigt die jeweilige Fehlerquadratsumme fir die entsprechende Clusteranzahl. Mit der Redu-
zierung der Cluster steigt die Fehlerquadratsumme an und somit die Varianz der Indikatorvariablen
innerhalb der einzelnen Cluster. Eine hfhere Heterogenitat innerhalb der Cluster bedeutet, dass sich
die einzelnen Gebiete, die einem Wohnungsmarkttyp zugeordnet werden, bezlglich der Indikatorvari-
ablen starker unterscheiden. Als Entscheidungshilfe zur Feststellung einer sinnvollen Clusteranzahl
dient hier das sog. "Elbow-Kriterium": Ein Uberproportionaler Anstieg der Fehlerquadratsumme weist
dabei auf eine mégliche und sinnvolle Anzahl von Clustern hin, wobei inhaltliche Uberlegungen bei der
Festlegung der Clusteranzahl im Vordergrund stehen.

Bei alleiniger Betrachtung der Entwicklung der Fehlerquadratsumme scheint eine Lésung mit vier Clus-
tern naheliegend. Die Fehlerquadratsumme nimmt beim Ubergang von einer Vier-Clusterldsung zu ei-
ner Drei-Clusterlésung Uberproportional zu (s. Abb. A16). Unter Berlicksichtigung inhaltlicher Aspekte
und lokaler Gegebenheiten ist jedoch fur eine hinreichende Differenzierung des Wohnungsmarktes ei-
ne Lésung mit drei unterschiedlichen Clustern angemessen. Eine Gliederung in drei Cluster bietet den
besten Kompromiss zwischen einer méglichst homogenen Clusterstruktur und einer niedrigen Anzahl
an Clustern (unterschiedliche Wohnungsmarkttypen). Im Gegensatz zu einer Zwei-Cluster-Lésung las-
sen sich differenziertere Wohnungsmarkttypen bilden, die Fehlerquadratsumme ist deutlich geringer
als in einer Lésung mit zwei Clustern, die Ahnlichkeit der Gebiete innerhalb der Cluster ist also klar
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héher. Eine Differenzierung in vier oder mehr Cluster ware mit einem geringen Qualitatsgewinn ver-
bunden, der nétige Erhebungsaufwand fiir die Untersuchung ware jedoch unangemessen erhéht, da
die Stadt Roetgen einen eigenen Wohnungsmarkttyp bilden wirde. Aufgrund der geringen Einwohner-
zahl kann aber nicht damit gerechnet werden, dass hier mit vertretbarem Mitteleinsatz ausreichende,
statistisch belastbare Fallzahlen fiir die Berechnung eines Angemessenheitsrichtwerts generiert wer-

den kénnen.

Tab. Anlage 2.1 Normierte Ausgangsdaten zur Wohnungsmarkttypbildung
. 2 .
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X 'z ) O x o] C c ° c
S 3 x 2 o S 2 = ] 2
‘Q 35 S i E = ) N
) [}
] q>> 2 =
m & (7
Wohnungsmarkttyp |
Aachen, Stadt ‘ 0,87 ‘ 1,00 ‘ 1,00 ‘ 0,33 ‘ 1,00 ‘ 1,00 ‘ 0,00 ‘ 0,18
Wohnungsmarkttyp 11
Alsdorf, Stadt 0,34 0,57 0,36 0,00 0,50 0,31 0,45 0,00
Baesweiler, Stadt 0,50 0,69 0,31 0,14 0,00 0,27 0,55 0,04
Eschweiler, Stadt 0,67 0,42 0,45 0,14 0,50 0,38 0,43 0,05
Herzogenrath, Stadt 0,46 | 0,69 | 0,37 | 0,23 | 0,50 | 0,50 | 0,39 0,03
Roetgen, Gemeinde 1,00 0,26 0,06 1,00 0,50 0,35 0,55 0,15
Stolberg, Stadt 0,32 0,54 0,49 0,20 0,50 0,38 0,43 0,06
Wirselen, Stadt 0,94 0,65 0,52 0,28 0,50 0,58 0,29 0,08
Wohnungsmarkttyp 111
Monschau, Stadt 0,00 0,00 0,00 0,37 0,00 0,00 1,00 1,00
Simmerath, Gemeinde 0,44 0,04 0,10 0,24 0,00 0,00 0,75 0,84
Quelle: Eigene Berechnungen ANALYSE®
KONZEPTI
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Tab. Anlage 2.2 Zusammengefiihrte Kommunen bei der Clusterbildung

Schritte der Clusterbildung

Zusammengefiihrte Kommune (I D)

Fehlerquadratsumme

1 2 9 0,034
2 2 5 0,088
3 2 4 0,177
4 6 8 0,331
5 2 3 0,581
6 2 10 0,873
7 2 7 1,889
8 1 2 3,272
9 1 6 6,637
ANALYSE 3
Quelle: Eigene Berechnungen KONZEPTI
Tab. Anlage 2.3 Eigenschaften der Wohnungsmarkte'
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Tab. Anlage 2.4 Clusterzugehérigkeit der Kommunen in der

StadteRegion Aachen

ID Kommune

Clusterzugehorigkeit

—_

Aachen, Stadt

Alsdorf, Stadt

Baesweiler, Stadt

Eschweiler, Stadt

Herzogenrath, Stadt

Monschau, Stadt

Roetgen, Gemeinde

Simmerath, Gemeinde

© |00 (N | o0 | W N

Stolberg, Stadt

-
o

Wirselen, Stadt

Quelle: Eigene Berechnungen

ANALYSEES
KONZEPTI
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Tab. Anlage 2.5 Distanzmatrix der Kommunen'

ID 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

1 - 1,939 2,605 1,559 1,343 6,433 2,857 4,932 1,625 0,877

2 1,939 - 0,324 0,158 0,12 2,358 1,646 1,565 0,068 0,563

3 2,605 0,324 - 0,397 0,34 2,079 1,505 1,251 0,368 0,673

4 1,559 0,158 0,397 - 0,147 2,486 1,057 1,447 0,139 0,213

5 1,343 0,12 0,34 0,147 - 2,658 1,226 1,789 0,075 0,27

6 6,433 2,358 2,079 2,486 2,658 - 2,781 0,308 2,264 3,516

7 2,857 1,646 1,505 1,057 1,226 2,781 - 1,844 1,378 1,015

8 4,932 1,565 1,251 1,447 1,789 0,308 1,844 - 1,527 2,183

9 1,625 0,068 0,368 0,139 0,075 2,264 1,378 1,527 - 0,458

10 0,877 0,563 0,673 0,213 0,27 3,516 1,015 2,183 0,458 -
! Unahnlichkeitsmatrix
Quelle: Eigene Berechnungen .ES\“/} ?In




