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1 Rechtsgrundlagen und Anwendungsbereich

Das deutsche Sozialleistungssystem sichert auch fur den Bereich des Wohnens das Exis-
tenzminimum ab. Zielgruppen sind:

e Empfanger der Grundsicherung fur Arbeitsuchende nach dem SGB II

o Empfanger von Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung sowie von Hilfe
zum Lebensunterhalt nach dem SGB XII

Dabei werden Leistungsempfangern die tatsachlich anfallenden Kosten der Unterkunft (KdU)
und Heizung (KdH) nach 8 22 SGB Il und 8§ 35 SGB Xll bis zu einem ,angemessenen“ Ni-
veau bezahlt. ,Angemessen sind die Aufwendungen fir eine Wohnung nur dann, wenn diese
nach Ausstattung, Lage und Bausubstanz einfachen und grundlegenden Bedirfnissen ge-
nigt und keinen gehobenen Wohnstandard aufweist.” (BSGE B7b AS 18/06 R). Dieses Ni-
veau muss anhand der Analyse des lokalen Wohnungsmarktes néher bestimmt werden.

Leistungsempfanger mit hoheren Wohnkosten werden zur Kostensenkung aufgefordert. Die
Kostensenkung kann durch Umzug erfolgen, aber bspw. auch durch Untervermietung oder
Verhandlungen mit dem Vermieter. Erfolgt dies nicht, so werden nach einer Ubergangszeit
von in der Regel sechs Monaten die erstatteten KdU auf das Niveau der Angemessenheits-
grenze abgesenkt. Ausnahmen im konkreten Einzelfall bilden Héartefalle, im Vergleich zu den
eingesparten Kosten unwirtschaftliche Umzlige sowie — befristet — eine dokumentierte erfolg-
lose Wohnungssuche.

Der Bundesgesetzgeber hat die Bestimmung und Begriindung der Angemessenheitsgrenze
den ortlichen Tragern, d.h. Kreisen und kreisfreien Stadten Giberantwortet. Zum einen tragen
sie — abgesehen von einem Bundeszuschuss — die Leistungen, zum anderen kdnnen sie
nach Ansicht des Gesetzgebers den ortlichen Wohnungsmarkt besser einschatzen.

Da der Bundesgesetzgeber keine weiteren methodischen Vorgaben beziiglich der Ermittlung
der Angemessenheitsgrenze gemacht hat, erfolgten die relevanten Rahmensetzungen durch
die Rechtsprechung. Das Bundessozialgericht (BSG) hat seit 2006 das so genannte ,schlis-
sige Konzept* mit formalen und teils auch inhaltlichen Anforderungen an die Bestimmung der
Angemessenheitsgrenze entwickelt. Die folgenden Ausfihrungen gliedern sich grundsétzlich
nach den darin aufgeflhrten Arbeitsschritten:

1.Bestimmung einer angemessenen Wohnflache (Kapitel 3),
2.Bestimmung eines drtlichen Vergleichsraums (Kapitel 4) und

3.Bestimmung einer abstrakten Referenzmiete (Bruttokaltmiete, d.h. Miete und kalte Ne-
benkosten, pro Quadratmeter) (Kapitel 5 bis 8).

Die Angemessenheitsgrenze in € ergibt sich aus dem Produkt aus angemessener Wohnfla-
che und Referenzmiete. In der Anwendung gilt jedoch die so genannte Produkttheorie. So
missen die beiden Faktoren angemessene Flache und angemessene Miete pro Quadratme-
ter nicht beide fir sich erfullt werden. Lediglich das Produkt aus beiden Grof3en (die Miete fir
die ganze Wohnung in €) zahlt als Angemessenheitsgrenze. Die Angemessenheitsgrenze
gilt in gleicher Hohe auch fur Eigentiimer von selbstgenutztem Wohnraum und deckt deren
Zinskosten sowie die kalten Nebenkosten ab.
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2 Anlass der Berechnung und Gultigkeitszeitraum

Mit der Fortschreibung des Mietspiegels Dresden 2013 steht eine neue Datenbasis fur die
Beurteilung der aktuellen Lage auf dem Mietwohnungsmarkt zur Verfiigung. Da der Miet-
spiegel die zentrale Grundlage fir die Ableitung von Richtwerten fir die Angemessenheits-
grenze der Kosten der Unterkunft (KdU) darstellt, werden diese Werte im Folgenden an die
neuen Mietspiegeldaten angepasst.

Die Gliltigkeitsdauer der Angemessenheitsgrenzen richtet sich nach den zugrunde liegenden
Datenquellen.

Die Datenerhebung zum Mietspiegel wurde zum Stichtag 01.04.2012 (Mietzahlung des Mo-
nats April) durchgefuhrt. Die Glltigkeitsdauer des Mietspiegels reicht vom 01.01.2013 bis
31.12.2014. Fiur den folgenden Zeitraumerfolgt eine Neuaufstellung. Die Glltigkeit der im
vorliegenden Gutachten ermittelten Angemessenheitsgrenzen erstreckt sich analog zum
qualifizierten Mietspiegel vom 01.01.2013 bis 31.12.2014.

Die Aktualitat der weiteren verwendeten Datensétze ist in Kapitel 5.2 dokumentiert.

3 Angemessene Wohnflache

Als angemessene Wohnflache werden gemal der BSG-Rechtsprechung die Werte von Lan-
deswohnraumfdrderungsbestimmungen verwendet. In Sachsen gilt die Verwaltungsvorschrift
des Sachsischen Staatsministeriums flr Soziales und Verbraucherschutz zur Regelung von
Wohnflachenhéchstgrenzen zu § 18 SachsAGSGB (VwV Wohnflachenhdchstgrenzen) vom
7. Juni 2010. Sie sieht folgende Wohnflachenrichtwerte vor:

e 45 m? fir einen Ein-Personen-Haushalt
e 60 m?fir einen Zwei-Personen-Haushalt
e 75 m2flr einen Drei-Personen-Haushalt
e 85 m?2flr einen Vier-Personen-Haushalt
e 10 m2flr jede weitere Person
Die Werte decken sich stark mit denen anderer Bundeslénder.*

Identisch sind die Werte bspw. in Thiringen. Niedersachsen hat identische Werte fur 2-5 Personen,
Baden-Wiurttemberg fiir 1-3 Personen, Hessen fir 1-2 Personen. Die Satzungserméachtigung in § 22b (1)
SGB Il riickt von diesen starren Flachengrenzen ab, da der Wohnungskonsum von Haushalten mit nied-
rigem Einkommen regional sehr unterschiedlich ist. Im Falle einer Satzung ist es aus IWU-Sicht sachge-
recht, bei feststehender absoluter Angemessenheitsgrenze den Faktor Flachenrichtwert leicht zu senken
und den Faktor Quadratmetermiete leicht zu erhéhen, so dass im Rahmen der Anwendung der Produkt-
theorie die beiden Faktoren in der Praxis etwa gleich haufig tiberschritten und durch den jeweils anderen
Faktor kompensiert werden.
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4  Ortlicher Vergleichsraum

BSGE B 14 AS 50/10 R legt als maf3geblichen Vergleichsraum zur Bestimmung der ange-
messenen KdU das gesamte Stadtgebiet von Berlin zu Grunde. In diesem Urteil sind die
relevanten Kriterien zur Bestimmung des mal3geblichen Vergleichsraumes unter Rdnr. 24
dargelegt. Diese Rechtsprechung wurde vom BSG in weiteren Entscheidungen bestatigt und
von den unteren Gerichten, insbesondere dem Sozialgericht Dresden sowie dem LSG
Chemnitz umgesetzt.

Das BSG definiert den so genannten Vergleichsraum zur Bestimmung der Angemessen-
heitsgrenze der Kosten der Unterkunft als homogenes Gebiet, welches insbesondere infra-
strukturell zusammenhangt. Innerhalb des Vergleichsraums sind Umzlige im Grundsatz zu-
mutbar. Da die Rechtsprechung fur Grol3stadte einen Vergleichsraum Uber das ganze Stadt-
gebiet bejaht hat, wird dies auch in Dresden angewandt. Danach wird der maf3gebliche Ver-
gleichsraum fur das Stadtgebiet Dresden nicht auf verschiedene Stadtteile eingeschrankt.

Analog zu BSGE B 14 AS 50/10 R Rdnr. 24 zeigt die Wohnlagenkarte des Mietspiegels?,
dass einfachere und gehobenere Lagen Uber das ganze Stadtgebiet hinweg verteilt sind.
Durch den 6ffentlichen Nahverkehr sind alle Dresdner Stadtteile so angebunden, dass Fahr-
zeiten entstehen, die erwerbstatigen Pendlern zuzumuten sind.

Somit kann davon ausgegangen werden, dass fir die Stadt Dresden zur Bestimmung der
angemessenen KdU das gesamte Stadtgebiet als mafigeblicher Vergleichsraum zu Grunde
gelegt werden kann.

Alle Datenerhebungen zur Ermittlung der Angemessenheitsgrenze umfassen gemal den
Anforderungen des BSG das gesamte Stadtgebiet.

5 Berechnungskonzept und methodische Grundsatze
fur die Ermittlung der Referenzmiete

5.1 Das IWU-Konzept und seine Einordnung in die Methodenland-
schaft

Das Konzept zur Ermittlung der Referenzmiete beruht grundsatzlich auf einer Datenerhe-
bung und -auswertung von Neuvertragsmieten aus dem qualifizierten Mietspiegel der Stadt
Dresden, ergdnzt um die Betriebskostenerhebung aus der kommunalen Burgerumfrage. Um
die aktuelle Marktlage abzubilden, welche durch die ortstibliche Vergleichsmiete nach § 558
BGB und damit durch den Mietspiegel nur verzégert wiedergegeben wird,? erfolgt die Selek-
tion der Neuvertragsmieten und eine Inflationierung der dlteren Neuvertragsmieten mit dem
Preisindex fir Nettokaltmieten. Verwendet wird deshalb der Datensatz, der dem Mietspiegel
zugrunde liegt (im Folgenden: Mietspiegeldatensatz) und nicht die vertffentlichte Mietspie-
geltabelle.

2 Mietspiegelbroschiire 2013, S. 18 f.
3 Vgl. Bérstinghaus 2011, Rn. 138 ff.
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Dem Mietspiegeldatensatz wird eine Sekundardatenanalyse der Bestandsmieten der Leis-
tungsempfanger gegentbergestellt.

Aus den analysierten Daten muss dann als Ergebnis die eigentliche Angemessenheitsgrenze
abgeleitet werden (,aus der Datenanalyse gezogene Schllisse”). Diese Schlussfolgerung
muss nach der Rechtsprechung des BSG zum Gegenstand der Beobachtung passen. Eine
stadtiibergreifende Vorgabe hierzu existiert nicht, zumal bspw. auch die Wohnwertmerkmale
des Mietspiegels in jeder Stadt anders definiert sind. So vermeidet auch das BSG allgemeine
Festlegungen, beschreibt aber drei Ansatze, wie die Wechselbeziehungen zwischen den
analysierten Daten (Gegenstand der Beobachtung) und der darauf basierenden Festlegung
einer Angemessenheitsgrenze (,Schlussfolgerungen aus der Datenanalyse") bearbeitet wer-
den kdnnen:

e Referenzgruppe und Mittelwert:

Zutreffend ist das [fir Essen zustandige, Anm. des Autors] Sozialgericht von einem
aus dem Durchschnittswert fir Wohnungen, die 20 Jahre und alter sind, errechneten
Mietrichtwert von 5,64 €/m? ausgegangen. Inwieweit dieser wegen der Ausstattungs-
faktoren mit 0,83 zu multiplizieren ist, also dem Wert, der auf einer Uberwiegend ein-
fachen Ausstattung beruht, kann dahinstehen.*

Das BSG verwendet in zahlreichen Urteilen, in denen es selbst Angemessenheits-
grenzen festlegt, Mittelwerte von Teilméarkten des qualifizierten Mietspiegels. Die hau-
figere Fokussierung des BSG auf Mittelwerte dirfte daher rihren, dass sich das Ge-
richt bislang im Wesentlichen mit Konzepten auf Basis von qualifizierten Mietspiegeln
beschaftigt hat (Berlin, Miinchen, Essen, Duisburg, Freiburg). In den Mietspiegelbro-
schiren und den zu Grunde liegenden Gutachten sind im Regelfall Mittelwerte ange-
geben, aber aul3er dem Spannenober- und Spannenunterwert keine weiteren
Perzentile (Anteilswerte der Haufigkeitsverteilung).

e Einfacher Standard und Spannenoberwert:

"Legt der Grundsicherungstrager seiner Datenerhebung nur die Wohnungen so ge-
nannten einfachen Standards zu Grunde (...), ist als Angemessenheitsgrenze der
Spannenoberwert®, d. h. der obere Wert der ermittelten Mietpreisspanne zugrunde zu
legen."®

Die LOsung aus der Vorabdefinition des einfachen Standards und der Wahl des
Spannenoberwerts ist kaum verbreitet.

e Gesamtmarkt und Kappungsgrenze:

Handelt es sich bei dem Auswertungsdatensatz hingegen um den gesamten Markt,
so kann laut KNICKREHM eine Kappungsgrenze festgelegt werden.” Der Begriff Kap-
pungsgrenze ist allerdings nicht naher definiert.

Das Konzept aus Analyse des Gesamtmarktes und Kappungsgrenze wird von den
drei deutschen Wohnungsmarktinstituten, die bislang zum Thema Kosten der Unter-

4 BSGE B 4 AS 27/09 R Rn. 29
° Zur Definition des Spannenoberwerts siehe Glossar
® BSGE B 4 AS 18/09 R Rn. 21

7 Knickrehm 2010, S. 90
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kunft Konzepte publiziert haben, favorisiert.® Als Kappungsgrenze dienen verschie-
dene Perzentilwerte (also Anteilswerte der Haufigkeitsverteilung), wobei sich die Un-
terschiede zwischen den Konzepten sowohl durch unterschiedliche Grundgesamthei-
ten (Angebotsmieten, Neuvertragsmieten, Bestandsmieten) als auch bei der Wahl der
Perzentile (komplett nach Ermessen, Art der Begriindung) unterscheiden.® Auch in
der Praxis einiger Landessozialgerichte werden verschiedene Perzentilwerte ange-
wandt.™®

Mit den Varianten Referenzgruppe und Mittelwert, einfaches Segment und Spannenoberwert
sowie Gesamtmarkt und Kappungsgrenze macht das BSG deutlich, dass in der Kombination
von Datengrundlage und Schlussfolgerungen verschiedene Lésungen mdglich sind. Abbil-
dung 1 verdeutlicht den ersten und dritten Ansatz.

Abbildung 1: Perzentilwert als Kappungsgrenze und Mittelwert der Referenzgruppe im
Vergleich

Anzahl

Anzahl

Einfaches Segment Einfaches Segment
Alle
Wohnungen Dunkelgrau:
Referenz-
gruppe
~aanfllnn.l
Miethdhe Miethdhe
Perzentilwert Mittelwert aller Mittelwert der
aller Wohnungen Wohnungen Referenzgruppe

(Kappungsgrenze)

Das IWU greift bei den Schlussfolgerungen auf sein mit dem Kreis Offenbach entwickeltes
Konzept zur Erstellung eines grundsicherungsrelevanten Mietspiegels™ zuriick, entwickelt
dies aber vor dem Hintergrund der unterschiedlichen Wohnungsmarktlage in Dresden weiter.
Dabei wird sich fur die Analyse aller Mieten und die begriindete Wahl einer Kappungsgrenze
entschieden. Dies hat gegeniber der Losung mit Referenzgruppe und Mittelwert einige
grundlegende Vorteile:

Es entfallt die Notwendigkeit, ein willkirlich ausgewahltes Wohnwertmerkmal als
Mafstab fir das einfache Segment oder die Referenzgruppe herauszugreifen. Dies
ist vor allem vor dem Hintergrund zu sehen, dass die Zahl der preisrelevanten Merk-
male bei Wohnungen hoch ist und ein einzelnes Merkmal nicht ausreichen dirfte, um
einen einfachen Standard valide abzugrenzen. Da sich in der Nettokaltmiete alle
Wohnwertmerkmale als mietpreisbestimmende Faktoren spiegeln, ist es am sinn-
vollsten, die einfache Wohnung durch die niedrigpreisige Wohnung zu definieren. In

10

11

Vgl. Heising, 2010; Kreis Ostholstein, Fachdienst Soziales / Analyse und Konzepte 2012; Malottki / Ber-
ner 2010

Ein detaillierter Uberblick erfolgt in v. Malottki 2013.
Vgl. z. B. LSG Schleswig-Holstein L 10 AS 15/06; LSG Nordrhein-Westfalen L 9 AS 58/08
Malottki / Berner 2010
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Kapitel 8.7 wird dann dokumentiert, welchen Ausstattungsstandards die errechnete
Abgrenzung des einfachen Segments entspricht.

Dadurch kann direkt der Anteil des angemessenen Marktsegments abgelesen wer-
den (relative Haufigkeit), wahrend im Modell aus Referenzgruppe und Mittelwert zu-
nachst unklar ist, wie sich die beiden Gruppen der unangemessenen Wohnungen in-
nerhalb der Referenzgruppe und der angemessenen Wohnungen auf3erhalb der Re-
ferenzgruppe quantitativ zueinander verhalten (vgl. Abbildung 1).

Es verbleibt also die Frage nach der Wahl des richtigen Perzentilwerts innerhalb der Vertei-
lung der Neuvertragsmieten des Mietspiegels. Das IWU ist der Ansicht, dass dies nicht nor-
mativ erfolgen darf, sondern empirische Aspekte zu berticksichtigen sind, die inhaltliche Vo-
raussetzungen der Gewabhrleistung eines Existenzminimums sind (vgl. hierzu nochmals de-
taillierter in 5.2). Dabei gehen folgende der Rechtsprechung des BSG entnommenen Bedin-
gungen ein:

Bedingung 1: Tatsachliche Anmietbarkeit in ausreichender Haufigkeit:

Angemessener Wohnraum muss in ausreichender Haufigkeit tatsachlich am Markt
anmietbar sein:*?

.Bei der Auswertung der Mietspiegeldaten und gegebenenfalls weiterem Zahlenmate-
rial kann sich ergeben, dass die Beriicksichtigung von gewichteten Mittelwerten der
(gegebenenfalls nach Ausklammerung bestimmter Baualtersklassen, Wohnungs-
standards oder Wohnlagen) herangezogenen Tabellenfeldern — wegen der damit be-
ricksichtigten tatséchlichen Haufigkeit — sicherstellt, dass ein ausreichender Bestand
an den einbezogenen Wohnungen vorhanden und damit angemessener Wohnraum
fur den Leistungsberechtigten tatséchlich erreichbar ist.“*?

Dies ist die maf3gebliche Bedingung fir die Schlussfolgerungen. Denn die tatsachli-
che Anmietbarkeit in ausreichender Haufigkeit kann sich nach Ansicht des IWU nur
auf Neuvertragsmieten beziehen. Im Gegensatz zu den anderen oben bereits zitier-
ten Konzepten'* wird das Perzentil — also der Anteil des angemessenen Segments —
nicht normativ festgelegt, sondern anhand der ausreichenden Haufigkeiten bestimmt.
Damit erfullt das Verfahren auch die Anforderungen des 8§ 22a Abs. 2 SGB Il (Ausrei-
chend-Bedingung).” KRrRAUSS verweist darauf, dass es auch vor der Neuregelung des
§ 22a SGB Il und ohne Nutzung der Mdglichkeit der Pauschalierung eine Anforde-
rung der Rechtsprechung gewesen sei, dass das angemessene Angebot ausrei-
chend sein miisse. *°
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14

15
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Die konkrete Verfligbarkeit wird im Grundsatz in der Einzelfallprifung untersucht. Allerdings ist es wenig
sinnvoll, abstrakte Richtwerte festzulegen, zu denen der aktuelle Wohnungsmarkt konkret keine Woh-
nungen in ausreichender Zahl vorhalt. Dies wirde eine Vielzahl von Modifikationen in der Einzelfallpri-
fung und letztlich eine Aushebelung der Richtwerte bedeuten. Deshalb wird hier eine abstrakte Verflg-
barkeit bzw. Haufigkeit angemessener Wohnungen bereits bei der Festlegung der Richtwerte berick-
sichtigt, so dass — abgesehen von besonderen Bedingungen des Einzelfalls — fir nahezu alle konkreten
Falle ausreichend angemessene und zumutbare Wohnungen zur Verfiigung stehen werden. Dies ersetzt
nicht die Einzelfallpriifung, aber es erleichtert sie. Hierfur spricht auch die Erwahnung der ausreichenden
Haufigkeit in BSGE B 14 AS 106/10 R bereits auf der abstrakten Ebene in Rn. 26.

BSGE B 4 AS 19/11 R Rn. 33

Vgl. bspw. Heising, 2010. und Kreis Ostholstein, Fachdienst Soziales / Analyse und Konzepte, 2012
Fir eine Interpretation siehe: Deutscher Verein fir 6ffentliche und private Firsorge 2011, S. 8 ff.
Vgl. Kraul® 2011, S. 147
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Bedingung 2: Berlcksichtigung der Lebensumstande von anderen Beziehern niedri-
ger Einkommen auf3erhalb des Transferleistungssegments:

Der Anteil der Referenzgruppe bzw. des angemessenen Segments am Gesamtmarkt
muss so grof3 sein, dass er den Lebensumstanden anderer Bezieher niedriger Ein-
kommen aufRerhalb des Transferleistungssegments entspricht.

.Dabei wird (...) moglicherweise nicht hinreichend Ricksicht darauf genommen, dass
sich der Mal3stab dessen, was Hilfeempfanger von der Allgemeinheit beanspruchen
kdnnen, auch daran orientieren muss, was sich Menschen, die ihren Lebensunterhalt
durch Einkommen selbst verdienen, in einem vergleichbaren Wohnumfeld leisten
kénnen und wollen.“*’

Einen Hinweis auf die Grol3e dieses vergleichbaren Umfelds im Vergleich zur Ge-
samtbevolkerung mag das Verfahren zur Bestimmung der Hohe der Regelleistung (8
3 f. RBEG) geben. Die Untersuchungen zeigen, dass Bedingung 2 nicht die fur das
Ergebnis relevante Bedingung bei den Schlussfolgerungen aus der Datenanalyse
darstellt. Es erfolgt in Kapitel 8.5 deshalb nach Erfullung der Bedingung 1 (ausrei-
chende Haufigkeit) lediglich eine kursorische Uberpriifung, dass auch Bedingung 2
eingehalten ist.

Bedingung 3: Vermeidung von Segregation:

Der Anteil der Referenzgruppe bzw. des angemessenen Segments am Gesamtmarkt
muss Uber das ganze Stadtgebiet verteilt sein und darf nicht zu Segregation (,Gettoi-
sierung") fahren:

~Zudem birgt die Verweisung auf bestimmte Bauklassen verdeckt die Gefahr einer
Gettoisierung. Solange nicht statistisch valides Material vorliegt, das eine Aussage
dartber zuldsst, welche Bauklassen in welchem Umfang tatsdchlich die gesamte
Stadt als Vergleichsraum — und nicht lediglich ganz bestimmte, als sozial problema-
tisch einzuschéatzende Teile einer Stadt — pragen, erscheint es nicht zuldssig, allein
bestimmte Bauklassen in Bezug zu nehmen.*®

Die Segregationsproblematik wird in Dresden als nicht ausschlaggebend fir die Ab-
leitung von Richtwerten betrachtet. Denn die Untersuchungen in Kapitel 8.6 zeigen,
dass zu den gewdahlten Angemessenheitsgrenzen in nahezu allen Stadtvierteln am
freien Markt Wohnungen zur Verfliigung stehen und keine Umzugsbewegungen not-
wendig sind, die zu einer gesamtstadtischen Entmischung fuhren. Vorhanden ist al-
lenfalls eine Konzentration der kleinen und grof3en Wohnungen auf bestimmte Stadt-
teile, die bauhistorisch bedingt ist.

Das Konzept des IWU besteht nun darin, die fur das Ergebnis maf3gebliche Haufigkeit von
Wohnungen auf der Angebotsseite im Verhdltnis zur zu erwartenden Nachfrage'® als MaR-
stab fur die Schlussfolgerungen und damit fur die Abgrenzung des einfachen vom gehobe-
nen Segment zu wahlen. Erst danach werden die anderen beiden Bedingungen (Orientie-
rung am Lebensstandard vergleichbarer Gruppen, Vermeidung von Segregation) Uberpruft.

BSGE B 4 AS 30/08 R Rd. Nr. 17
BSGE B 14 AS 50/10 R Rn. 28
Vgl. auch Berlit, § 22 Rn. 62. Genauso argumentiert Klerks 2008, S. 629.
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Als Spannenoberwert bzw. Kappungsgrenze wird in den jeweiligen Haufigkeitsverteilungen
der Mieten dasjenige Perzentil definiert, bei dem das einfache Segment angebotsseitig — in
den Grenzen der Orientierung an den Lebensumsténden anderer Niedrigeinkommensbezie-
her und der Vermeidung von Segregation — moglichst klein ist, aber dennoch so grol3, dass
eine bedarfsdeckende Versorgung der dann unangemessen Wohnenden in den Bestandsda-
ten auf dem Wohnungsmarkt quantitativ moglich ist. Der Abgleich von Bestands-/ Nachfra-
gemieten und Angebotsmieten erfordert die Quantifizierung der Haufigkeitsverteilungen pro
Zeiteinheit.

5.2 Dokumentation der Erfullung der rechtlichen Anforderungen
an die Bestimmung der Referenzmiete

Innerhalb der Bestimmung der Referenzmiete gelten nach der Rechtsprechung des BSG
folgende Qualitatsmafstabe bzw. Anforderungen an das schliissige Konzept:?°

Datenerhebung im Vergleichsraum

Sowohl der qualifizierte Mietspiegel als auch die KBU sowie die zwei Datensatze der Leis-
tungsbezieher erheben ausschlie3lich und vollstandig das Stadtgebiet von Dresden. Glei-
ches gilt fur alle fur die Schlussfolgerungen herangezogenen Hilfsdaten.

Definition des Gegenstands der Beobachtung; Differenzierung nach Wohnungsstan-
dard; Standardisierung auf Brutto- bzw. Nettomieten; Differenzierung nach der Woh-

nungsgrofie.

Gegenstand der Beobachtung sind im Mietspiegel die Neuvertragsmieten aller Wohnungs-
marktsegmente (exklusive der unzumutbaren Wohnungen). Auf der Nachfrageseite sind nur
die Daten des einfachen Segments Gegenstand der Beobachtung. Hier liegt im Gegensatz
zur Angebotsseite mit dem Empfangen von Transferleistungen ein klarer Indikator vor, der
das einfache Segment beschreibt. Durch den Abgleich mit den Angebotsdaten wird der Zir-
kelschluss vermieden, der entstiinde, wenn man nur die Daten der Leistungsempfanger ana-
lysierte.?*

Der qualifizierte Mietspiegel differenziert nach Wohnungsstandards. Somit kénnen unzumut-
bare Wohnungen ausgeschlossen werden. Die Grenze nach oben setzt im vorliegenden
Konzept allerdings die Verfligbarkeit bzw. der Preis. Diesem entsprechen gewisse einfache-
re Wohnungsstandards (vgl. Dokumentation in Kapitel 8.7), es erfolgt aber keine normative
Vorab-Festlegung von Standards. Dem Leistungsempfanger steht es somit frei, sich inner-
halb des einfachen Segments zwischen verschiedenen Wohnwertmerkmalen (z. B. Balkon,
Gastetoilette, Fliesen, ruhige Lage) zu entscheiden.

Der qualifizierte Mietspiegel weist Nettokaltmieten aus. Da § 22 SGB Il nur zwischen den
Kosten fur Unterkunft und Heizung unterscheidet und in der Vermietungspraxis nicht immer
eine klare Trennlinie zwischen Nettokaltmiete und kalten Nebenkosten besteht, erfolgt der
Haufigkeitsabgleich in Kapitel 8 auf Basis von Bruttokaltmieten. Hierfur wird in Kapitel 8.2 mit
Hilfe der KBU umgerechnet. In den Datenséatzen der Leistungsbezieher ist die Bruttokaltmie-
te unmittelbar berechenbar.

20 vgl. z. B. BSGE B 4 AS 18/09 R Rn. 19

2 Vgl. Knickrehm 2010, S. 90
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Der qualifizierte Mietspiegel gibt die WohnungsgrofRe an und ermdglicht somit die notwendi-
ge Differenzierung der Referenzmieten nach der Wohnungsgrof3e. Die Daten der Leistungs-
empfanger sind nach HaushaltsgrofRenklasse und Wohnflache differenzierbar. Bei den
Schlussfolgerungen sind alle zur Begrindung verwendeten empirischen Grundlagen nach
der Wohnungsgrol3e differenziert. Einzige Ausnahme sind die Fluktuationsquoten im Leis-
tungsbezug, da hierzu keine nach Wohnungsgréf3e ausdifferenzierten Daten der Bun-
desagentur fur Arbeit vorliegen.

Angaben Uber den Beobachtungszeitraum

Die Beobachtungszeitraume sind im néachsten Abschnitt bei der Beschreibung der gewahlten
Datenquellen jeweils angegeben. Es wurden jeweils die neuesten verfligbaren Daten ver-
wendet bzw. die Erhebungen (Mietspiegel, KBU) zeitlich auf die Notwendigkeiten der KdU-
Berechnung abgestimmt.

Festlequng der Datenguellen

Nach § 22c SGB Il sollen die Kreise und kreisfreien Stadte qualifizierte Mietspiegel, eigene
Datenerhebungen (Priméardatenerhebungen) und geeignete Datenerhebungen Dritter (Se-
kundardatensétze) einzeln oder kombiniert verwenden.

Die vorliegende Ermittlung der Angemessenheitsgrenzen stitzt sich auf zwei zentrale Da-
tensatze:

o Der Datensatz des qualifizierten Mietspiegels der Stadt Dresden mit (ungewichtet und
gewichtet) 3.187 Fallen in Kapitel 6. Die Gewichtung berticksichtigt die unterschiedli-
chen Rucklaufquoten in verschiedenen Baualtersklassen. Die Gewichtungsfaktoren
bewegen sich im Korridor zwischen 0,85 und 1,23 und sind summenneutral, es er-
folgt also keine starke Modifikation.?? Genutzt werden die Informationen tiber Mieten,
kalte Betriebskosten, Wohnflachen, Zimmerzahlen, Lagen und Ausstattungsklasse.
Selektiert werden Neuvertragsmieten. Die Verteilung dieser Mieten gibt zum einen
ein reprasentatives Abbild des aktuellen Mietwohnungsmarktes wieder. Zum anderen
kann mit dem Datensatz eine Haufigkeitsanalyse der pro Monat auf den Markt kom-
menden Angebote durchgefiihrt werden. Der Mietspiegel hat die Mietzahlungen des
April 2012 erhoben.

e Der Bestandsdatensatz der Dresdner Bedarfs- bzw. Einstandsgemeinschaften mit
Leistungsbezug nach dem SGB Il (31.543 Bedarfsgemeinschaften) bzw. dem SGB
XIl (3.166 Einstandsgemeinschaften mit Anspruch auf KdU) in Kapitel 7. Es handelt
sich um Stichtagsdaten der Leistungsbezieher zum 17.12.2012 (SGB XIl) bzw.
31.12.2011 (SGB II). Genutzt werden im SGB 1l die Informationen Uber Kaltmieten,
kalte Nebenkosten, Heizkosten, die Wohnflache, die Zimmerzahl sowie die Zahl der
Personen im Haushalt. Daraus werden Bruttokaltmieten errechnet. Im SGB XII sind
direkt die Bruttokaltmiete, die Wohnflache und die Haushaltsgrél3e angegeben. Die
Verteilung der Bestandsmieten gibt zum einen ein Abbild des Wohnungsmarktes im
einfachen Segment wieder. Zum anderen kann mit dem Datensatz eine Haufigkeits-
analyse der pro Monat auf den Markt kommenden Nachfrage (und damit der notwen-
digen Zahl der angemessenen Angebote) durchgefiihrt werden.

22 Vgl. Methodenbericht zum Mietspiegel 2013, S. 30
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Zusatzlich werden unterstitzend zum Mietspiegel herangezogen:

e Mietenindex: Mit diesen Informationen werden die Neuvertragsmieten der letzten
Jahre (vgl. Kapitel 6.1) inflationiert. Der Mietindex wird jeweils zeitnah in die Daten-
bank ,Genesis* des statistischen Bundesamtes eingestellt. Verwendet wurden die
Zahlen von 2008 his 2012.

o Kommunale Birgerumfrage (KBU) mit (gewichtet) 3.174 Haushalten: Sie umfasst an-
ders als der qualifizierte Mietspiegel auch Wohneigentum, Einfamilienhduser und
Wohnungen, deren Miete in den letzten vier Jahren nicht angepasst oder neu verein-
bart wurde. Die Daten werden zur Umrechnung von Nettokalt- auf Bruttokaltmieten,
zur Berechnung der Grdol3e und Fluktuation verschiedener Wohnungsmarktsegmente
und zur Berechnung der Konkurrenz durch andere Nachfrager nach preisglinstigen
Wohnungen verwendet (vgl. Kapitel 6.1 und 8.2). Die KBU hat die Mietzahlung des
August 2012 erhoben.

Zusatzlich werden unterstiitzend zum Bestandsdatensatz der Leistungsempfanger herange-
zogen:

e Eine Stichprobenerhebung des Jobcenters (SGB Il, 777 Falle) und des Sozialamts
(SGB XiIl, 201 Falle) unter Leistungsempfangern mit dberhdéhten Unterkunftskosten,
jeweils disproportional geschichtet nach HaushaltsgréRenklassen, um deren Nach-
fragerelevanz fir den Haufigkeitsabgleich zu ermitteln. Erhebungszeitpunkt war April
2012 im SGB Il und 17.12.2012 im SGB XII.

Zur Begriindung der Schlussfolgerungen werden folgende weitere Datenquellen herangezo-
gen:

e Amtliche Statistik: Mit den Informationen Uber den Wohnungsbestand (Stichtag
31.12.2011) wird das gesamte pro Monat auf den Markt kommende Angebot hochge-
rechnet (vgl. Kapitel 8.2).

o Leerstandserhebungen der Stadt Dresden: Verfligbare und zumutbare Leerstande
sind im qualifizierten Mietspiegel nicht bertcksichtigt. Hierzu liegen Erhebungen ver-
schiedener stadtischer Amter vor (vgl. Kapitel 8.2, Stand Dezember 2012 bis Februar
2013).

e Fluktuationsraten im Leistungsbezug (Daten der Arbeitsagentur), vgl. Kapitel 8.3,
spateste verfugbare Erhebung 2010/11.

e Die Immobilienannoncen-Metadatenbank www.immodaten.net, eine automatisierte
Abfrage von Immobilienannoncen im Internet, die hach Angaben des Anbieters 113
Quellen umfasst (die bekanntesten sind www.immobilienscout24.de,
www.immowelt.de, www.immonet.de). Die Annoncen lber Dresdner Mietwohnungen
des gesamten Jahres 2012 werden zur Ermittlung von Inserierungsdauern in Kapitel
8.2 verwendet. Die in der Datenbank verwendete Fallzahl betragt 30.136 Annoncen.

Représentativitit

Mietspiegel und KBU sind reprasentative geschichtete Stichprobenerhebungen (siehe
Glossar), wobei eine Rucklaufkontrolle mit anschlieRender Gewichtung der Falle in Abhan-
gigkeit vom Rucklauf durchgefiihrt wurde (so genanntes Redressement).”® Damit sind die

23 Methodenbericht Mietspiegel 2013, S. 30
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Daten reprasentativ. Beim Datensatz der Leistungsbezieher liegt eine Vollerhebung vor, die
Frage nach Reprasentativitat stellt sich also nicht. Die Zusatzstichprobe zur Analyse der
Uberschreiter wurde disproportional nach HaushaltsgroRenklassen gezogen und reprasenta-
tiv gewichtet, so dass sowohl Auswertungen fir die Gesamtheit als auch fur einzelne Haus-
haltsgroRenklassen moglich sind.

Validitat der Datenerhebung

Validitat bedeutet, dass die Daten auch die zu messende Grof3e, d. h. in diesem Fall die ak-
tuellen Preise am Markt reprasentieren. Da in den Mietspiegel nach dem BGB auch altere
Vertrage eingehen, fur die Bestimmung eines Existenzminimums aber Neuvertragsmieten
malf3geblich sind, werden in Kapitel 6.2 Altvertrdge aus dem Datensatz ausgeschlossen.
Dadurch muss fur alle Auswertungen auf den Mietspiegeldatensatz zuriickgegriffen werden
und nicht auf die verdffentlichte Mietspiegeltabelle. Die Neuvertragsmieten der Jahre 2008 -
2011 werden zudem inflationiert, um das aktuelle Neuvertragsniveau wiederzugeben (vgl.
Kapitel 6.2).

Einhaltung mathematisch-statistischer Grundsatze

Alle Auswertungen des Mietspiegels erfolgen gewichtet. Da die Mietspiegeltabelle?* Wohn-
flachengruppen bildet, welche die Richtwerte der VwV Wohnflachenhdchstgrenzen teilweise
nur am Rande abbildet, liegt hier ein weiterer Grund vor, den Mietspiegeldatensatz und nicht
die Mietspiegeltabelle zu verwenden. Eine Gewichtung der Daten der Leistungsempféanger
ist nur ndtig, um die Fallzahlen hochzurechnen.

Wahrend der Berechnung wird grundsatzlich auf Rundungen verzichtet (vgl. hierzu den Hin-
weis in Kapitel 5.5).

Angaben Uber die gezogenen Schliisse

Bei der Festlegung der zu den Datenquellen passenden Schlisse mag der kommunale So-
Zialleistungstrager durchaus Gestaltungsspielraume haben. Denn die Kommune hat aus Art.
28 GG einen gewissen Entscheidungsspielraum — in jedem Fall bei der Wahl des Verfahrens
des schliissigen Konzeptes. Aber auch fir die Art der Schlussfolgerung kdnnte man fiir einen
Entscheidungsspielraum argumentieren. Folgt man dieser Argumentation, so ware das Be-
grundungserfordernis fur die Schlussfolgerung ohnehin reduziert. Allerdings ist anzunehmen,
dass dem Entscheidungsspielraum der Kommunen bei der Schlussfolgerung aus den Daten
Grenzen gesetzt sind. Denn mit der unbegriindeten normativen Festlegung gewisser statisti-
scher Mal3zahlen besteht die Gefahr, dass das Existenzminimum nicht sichergestellt wird.
Dies ist v. a. vor dem Hintergrund zu sehen, dass normaler Konsum auch geringfuigig redu-
ziert werden kann, eine Reduzierung des Wohnkonsums aber meist einen Umzug und somit
eine ausreichende Menge vorhandener und am Markt anmietbarer Wohnungen voraussetzt.
Dies spricht fur eine exakte Herleitung und Begriindung von Schlussfolgerungen. Die Gefahr
einer Angemessenheitsgrenze, die auf Basis normativer Schlussfolgerungen am Bedarf vor-
bei geht, ist insbesondere dann grol3, wenn in Markten mit hoher Eigentumsquote, keinem
Leerstand und starkem Mietpreisanstieg ein hoher Anteil von Bestandsmieten verwendet
wird.” Umgekehrt werden bei niedriger Eigentumsquote, Leerstand und stagnierenden Mie-

24 Vgl. Mietspiegelbroschiire 2013, S. 21
2 v. Malottki 2012, S. 99-108
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ten durch die Wahl hoher Perzentile oder grol3er Referenzgruppen Sicherheitspuffer einge-
baut.

Das Konzept arbeitet grundsatzlich mit einer Auswertung des gesamten Wohnungsmarktes
und definiert die Angemessenheitsgrenze je HaushaltsgroRenklasse als Perzentil der Hau-
figkeitsverteilung der Mieten in einem Korridor um die Flachenrichtwerte. Mit dem aus den
Daten abgeleiteten Ergebnis (,Schlussfolgerungen aus der Datenanalyse®) sind gemaf
BSG-Rechtsprechung folgende Bedingungen fiir die Sicherstellung des Existenzminimums
gewabhrleistet, begrindet und dokumentiert:

e Die tatsédchliche Anmietbarkeit von Wohnungen zu aktuellen Marktpreisen in ausrei-
chender Haufigkeit

¢ Die Anlehnung an die Lebensumstande von anderen Beziehern niedriger Einkommen
auRRerhalb der Grundsicherung

¢ Die Vermeidung von Segregation (,Gettoisierung®)
Die Details finden sich in Kapitel 8.

5.3 Aufgabe und Grenzen eines statistischen Modells zu Bestim-
mung der abstrakten Referenzmiete

Die Rechtsprechung des BSG unterscheidet zwischen der abstrakten Referenzmiete und der
Festlegung der Angemessenheitsgrenze im konkreten Einzelfall. Nur so ist sichergestellt,
dass den besonderen Umstanden und Bedurfnissen eines Haushalts Rechnung getragen
wird. Konnte im konkreten Einzelfall keine zumutbare Wohnung angemietet werden, bspw.
weil schulpflichtige Kinder auf eine Wohnung in einem bestimmten Stadtteil angewiesen sind
oder ein seltener Wohnungstyp im relevanten Sechs-Monats-Zeitraum zufélligerweise nicht
haufig genug frei wurde, werden die tatsachlichen Kosten weiterhin befristet tlbernommen.
Die abstrakte Referenzmiete gilt Ubergreifend fir den ganzen Markt und dient letztlich der
Vereinheitlichung und der Verwaltungsvereinfachung. Das Ziel der abstrakten Referenzmiete
ist es, dass sie in der Mehrzahl der Einzelfalle valide ist, und nur bei Vorliegen besonderer
Grinde des Einzelfalls von der abstrakten Referenzmiete abgewichen wird. Entsprechend
sind alle wesentlichen relevanten Faktoren, die das Existenzminimum betreffen, bei der Er-
mittlung der abstrakten Referenzmiete zu beriicksichtigen. Hierzu gehéren nach dem Kon-
zept des IWU insbesondere die drei Bedingungen ,ausreichende Haufigkeit®, ,Vermeidung
von Segregation“ und ,Bezug zu den Lebensumstdnden von Menschen auf3erhalb des
Transferleistungssystems”. Insbesondere zur Berlicksichtigung der ausreichenden Haufigkeit
werden Angebot und zu erwartende Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt gegeniibergestellt
— oder statistisch-6konomisch formuliert — als Modell abgebildet.

Die abstrakte Referenzmiete kann jedoch nicht die Antizipation einer jeden Einzelfallent-
scheidung sein. Dies ist ex ante gar nicht mdglich. Entsprechend ist ein statistisch-
okonomisches Modell zur Beschreibung der aktuellen Lage am Wohnungsmarkt ein verein-
fachtes Abbild der Realitat. Aufgabe des sachverstandigen Modellierers ist es, die ergebnis-
relevanten, sensitiven Stellschrauben im Modell zu beriicksichtigen, aber an den Stellen, an
denen ein hohes MaR an Detaillierung geringe Auswirkungen auf das Ergebnis hat®® und die
Transparenz der Berechnung eher beeintrachtigt, die Realitat tatsachlich nur vereinfacht

26 Zum Begriff der noch hinnehmbaren Unsicherheit vgl. die Rechtsprechung des BSG zum Regelbedarf in

BSGE B 14 AS 153/11 R Rn. 73.
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abzubilden. Es ist Aufgabe der Einzelfallprifung, individuellen Sachverhalten gerecht zu
werden.

5.4 Gunstigerrechnung im Falle statistischer Unsicherheit

Jede modellhaft vereinfachte Abbildung der Realitat (z.B. die Untersuchung einer Mietspie-
gelstichprobe statt aller Mietverhaltnisse in Dresden) fuhrt ebenso wie die Verwendung einer
aktuellen bzw. notgedrungenerweise leicht zurtickliegenden empirischen Erhebung fir einen
zuklnftigen Gultigkeitszeitraum zu statistischer Unsicherheit.

Leitlinie auf der Ebene der Bestimmung eines abstrakten Richtwerts ist es deshalb, an keiner
Stelle systematische Verzerrungen zu Lasten der Leistungsbezieher zu errechnen. Unsi-
cherheiten mit deutlicher Relevanz fiir das Ergebnis fihrten deshalb dazu, dass bereits im
Untersuchungskonzept Detailerhebungen durchgefiihrt wurden. Ein Beispiel hierfur bildet die
Stichprobenerhebung von Sozialamt und Jobcenter unter unangemessen wohnenden Be-
darfs- und Einstandsgemeinschaften, um deren Nachfragerelevanz zu erheben.

Kleineren Unsicherheiten bei der Wahl der Grundgesamtheit oder in einzelnen Rechenschrit-
ten wird dadurch Rechnung getragen, dass Annahmen zugunsten der Leistungsempféanger
getroffen werden. Darunter fallen:

¢ Der vollkommene Verzicht auf eine Aufnahme von Wohnungen in Wohngemeinschaf-
ten auf der Angebotsseite, auch wenn diese durchaus ein Segment der Nachfrage
bedienen konnten.

¢ Der vollkommene Verzicht auf Erhebungen zur Frage, inwieweit statt einem Umzug
auch eine Untervermietung oder eine Kostensenkung ,auf andere Weise" (8 22 (1)
SGB I, zu nennen sind bspw. Nachverhandlungen mit dem Vermieter) moglich ist.

e Die Auswahl des jeweils giinstigeren Wertes bei der Auswertung verschiedener Zeit-
rdume fur die Bestimmung der Nachfragekonkurrenz (vgl. Kapitel 8.2)

e Der vollkommene Verzicht auf Erhebungen zur Frage, inwieweit Kostensenkungen
freiwillig akzeptiert werden und der Haushalt damit eigentlich nicht nachfragerelevant
ware, bspw. wegen in das Wohnen investierten Zuverdiensten oder dem gewollten
Einsatz von Vermdgen zum Erhalt einer groRen Wohnung (ausgeschlossen sind nur
die Anteile von Hartefallen und anerkannten Uberschreitungen aus Wirtschaftlich-
keitsgriinden, vgl. Kapitel 8.3).

o Die komplette Berticksichtigung aller fehlenden Werte im SGB Xl als potenziell nach-
fragerelevant (dies betrifft v.a. Haushalte, die groR3er sind als die Einstandsgemein-
schaft, z.B. Familien mit behinderten Familienangehdrigen), auch wenn hier in der
Praxis viele Falle nie umziehen werden, sondern die Gberhdhten Wohnkosten durch
das Einkommen der Nicht-Leistungsbezieher im Haushalt abdecken (vgl. Kapitel 8.3).

All diese Punkte sind von vergleichsweise geringer Auswirkung auf das Ergebnis, so dass
sie nicht zu einer Detaillierung und damit auch Verkomplizierung der Berechnung fuhren soll-
ten. Gleichzeitig kann das Modell deshalb aber auch nicht in jedem Rechenschritt einen wei-
teren Sicherheitspuffer berticksichtigen.

5.5 Rundungsregeln wahrend der Berechnung

An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass wahrend der Berechnung — soweit nicht an-
ders angegeben — nicht gerundet wird. Damit werden Verzerrungen des Ergebnisses durch
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wiederholtes Auf- oder Abrunden verhindert. Alle Zwischenergebnisse sind zur nachvollzieh-
baren Darstellung des Rechenwegs nachrichtlich gerundet angegeben. Beim separaten
Nachrechnen einzelner Rechenschritte auf Basis nachrichtlich gerundeter Zwischenergeb-
nisse kbnnen deshalb Rundungsdifferenzen zum angegebenen Ergebnis auftreten. Lediglich
ganz am Schluss wird das absolute Ergebnis auf volle Cent aufgerundet.

6 Referenzmiete: Datenaufbereitung und -auswertung
von Neuvertragsmieten auf Basis des qualifizierten
Mietspiegels

Mit den Neuvertragsmieten aus dem qualifizierten Mietspiegel wird ein reprasentatives Ab-

bild des aktuellen Wohnungsmarktes analysiert. Dies erfolgt in Bruttokaltmieten pro Quad-
ratmeter.

6.1 Datenaufbereitung

Ausschluss unzumutbarer Wohnungen

Wahrend die Angemessenheitsgrenze eine preisliche Grenze nach oben vorgibt, wird eine
Grenze nach unten durch unzumutbare Wohnungsstandards gesetzt. Aus diesem Grund
werden aus dem Mietspiegeldatensatz alle Falle entfernt, die in Ausstattungsklasse 1 oder 2
fallen. Dies betrifft Wohnungen, die entweder kein Bad oder keine Sammelheizung haben
oder deren Bad und Sammelheizung nicht dem zeitgemaRen Standard entsprechen.?’ Es
handelt sich um (gewichtet) 28 Wohnungen. Es verbleiben somit (gewichtet) 3.159 Wohnun-
gen im Datensatz.

Ausschluss unplausibler Falle

Grundsétzlich erfolgt im Datensatz eine deutlich weniger scharfe Bereinigung von Ausrei3ern
als in der Auswertung des Datensatzes fur den qualifizierten Mietspiegel. Denn fir den quali-
fizierten Mietspiegel werden in jeder Zelle die Ausreil3er bereinigt (um untypische Wohnun-
gen fiur jede Fallkonstellation im Sinne des § 558 BGB auszufiltern). Im Sozialrecht kdnnen
jedoch auch untypische Wohnungen angemessen sein. Zudem werden im vorliegenden
Gutachten Perzentilwerte verwendet und nicht Mittelwerte; diese sind deutlich unempfindli-
cher gegeniber Ausreil3ern.

Der Datensatz wird deshalb lediglich daraufhin untersucht, inwiefern unplausible oder feh-
lende Werte die Ableitung einer Quadratmetermiete nicht moglich oder nicht sinnvoll ma-
chen. Ausgeschlossen wurden sowohl Félle, die keine Wohnflache UND keine Zimmerzahl
angegeben haben, als auch Falle mit folgenden Bedingungen:

e Wohnflachen unter 24 m2 und tber 300 mz
e 1 Zimmer und Wohnflache Gber 80 m2

e 2 Zimmer und Wohnflache tiber 100 m?2

e 3 Zimmer und Wohnflache tber 130 m?2

Zur Definition siehe Methodenbericht Mietspiegel 2013, S. 14 f.
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e 4 Zimmer und Wohnflache tiber 160 m?2
Dies betrifft (gewichtet) 7 Félle. Es verbleiben (gewichtet) 3.151 Falle.?®

Die Mieten werden nun ebenfalls auf extreme Ausreil3er untersucht. Die Bedingung einer
Miete unter 10 € oder Uber 2000 € bzw. eines Wertes fir die kalten Betriebskosten unter 10
€ oder Uber 1000 € erfullt kein Fall.

Ausschluss von Altvertragen

Da das Ziel der vorliegenden Analyse in einer Abbildung und Quantifizierung des (aktuellen)
Angebotes an Wohnungen besteht, werden im Folgenden nicht alle mietspiegelrelevanten
Vertrage zur weiteren Analyse verwendet, sondern nur diejenigen, die in den letzten vier
Jahren vor Erstellung des qualifizierten Mietspiegels (ab April 2008) abgeschlossen wurden.
Damit soll eine Verzerrung durch nach § 557 - § 559 BGB erhohte Altvertrdge vermieden
werden, die zwar in die ortstibliche Vergleichsmiete eingehen, aber nicht das aktuelle Ange-
bot am Markt spiegeln. Ausgeschlossen werden deshalb 833 Falle (26,4 %; Mittelwert der
Nettokaltmiete 5,16 €/m32). Es verbleiben 2.319 Falle (73,6 %, Mittelwert der Nettokaltmieten
5,59 €/m2.*®

Eine Einschrdnkung der Reprasentativitat ist damit nicht verbunden. Selbst wenn hier bspw.
bestimmte Baualtersklassen Uberproportional ausgeschlossen wirden, so bedeutet dies,
dass diese Baualtersklassen derzeit (bspw. durch die aktuelle Altersstruktur der Mieter) in
untergeordneter Menge das (hier reprasentativ zu erfassende) Wohnungsangebot darstellen.

Inflationierung von Vertrdgen der Vorjahre

Da bei der Haufigkeitsanalyse das aktuelle Preisniveau analysiert werden soll, werden die
erhobenen Falle in Abhangigkeit von ihrem Vertragsabschlussjahr so inflationiert, dass das
Preisniveau von 2012 erreicht wird. Der Mietpreisindex im Verbraucherpreisindex fur das
Land Sachsen ergibt folgende Faktoren, mit denen die Nettokaltmiete multipliziert wird:

e FuUr das Jahr 2008: 1,014
e Fur das Jahr 2009: 1,011
e Fur das Jahr 2010: 1,009
e Fur das Jahr 2011: 1,005

Standardisierung auf Bruttokaltmieten

Im qualifizierten Mietspiegel sind grundsétzlich Nettokaltmieten Gegenstand der Betrach-
tung. Da einige Vertrage aber auch Teilinklusivmieten beinhalten, hat der Mietspiegelfrage-
bogen in bestimmten Konstellationen auch (kalte und warme) Nebenkosten abgefragt. Fur
die folgende Auswertung sind Bruttokaltmieten (d. h. Nettokaltmieten plus kalte Nebenkos-
ten) notwendig. Im Datensatz kommen folgende Fallkonstellationen 1 — 4 in folgenden Hau-
figkeiten vor:

28 Die Rechnung 3.159 minus 7 ergibt 3.151 ist deshalb korrekt, da jede einzelne Zahl gerundet ist (siehe

den Hinweis in Kapitel 5.5).

Auch bei dieser nur scheinbar falschen Subtraktion sei auf die Hinweise zur Rundung in Ful3note 28
verwiesen.

29
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Tabelle 1: Fallkonstellationen der Betriebskostenberechnung
Haufigkeit] Prozent
Fallkonstellation 1: Kalte und warme NK 609 26,2
Fallkonstellation 2: Rein kalte NK 49 2,1
Fallkonstellation 3: Unbekannte Art der NK 4 0,2
Fallkonstellation 4: Fehlender Wert bei NK 1657, 71,5
Gesamt 2319 100,0

Bei der Umrechnung werden folgende Algorithmen verwendet:

In Fallkonstellation 1 werden fallspezifische Nebenkosten verwendet. Durch den Mietspiegel-
fragebogen ist bekannt, dass die Nebenkosten kalte und warme Bestandteile in Summe um-
fassen. Der Mittelwert betragt 2,28 €/m2. Zu Plausibilisierung und zur Herausrechnung war-
mer Bestandteile wird die KBU herangezogen. Sie weist (ebenfalls nur Vertrage, die in den
letzten vier Jahren abgeschlossen wurden) im Mittel vergleichbare 2,26 €/m2 als Summe aus
kalten und warmen Nebenkosten aus. Kalte Nebenkosten werden separat ausgewiesen und
liegen im Mittel bei 1,15 €/m2 oder 50,9 %. In den Mietspiegeldaten erfolgt deshalb eine Mul-
tiplikation der Gesamtbetriebskosten mit 0,509. Eine Differenzierung des Faktors nach Woh-
nungsgrolRenklassen ist unnétig, da bei grolRerer Wohnflache der Betrag der kalten Neben-
kosten pro Quadratmeter genauso wie der Betrag der warmen Nebenkosten pro Quadratme-
ter abnimmt.

In Fallkonstellation 2 (rein kalte Nebenkosten) werden die Werte unmittelbar verwendet. Sie
liegen mit 1,38 €/m2 hoher als der Mittelwert der KBU. Diese Abweichung durfte der geringen
Fallzahl von nur 49 Féllen geschuldet sein.

In Fallkonstellation 3 (unbekannte Art der Nebenkosten) werden die gegebenen Nebenkos-
ten (auch wenn sie mit 2,21 €/m2 im Mittel deutlich héher liegen als in den anderen Fallkons-
tellationen) sicherheitshalber als kalte Nebenkosten interpretiert. Denn fir einen Abzug war-
mer Bestandteile fehlt die empirische Grundlage.

In den Féllen, in denen keine fallspezifischen kalten Nebenkosten gegeben sind (Fallkonstel-
lation 4), wird eine Nebenkostenverteilung simuliert, die auf den Daten der Kommunalen
Burgerumfrage basiert. Hierzu ist zundchst festzustellen, dass es in der KBU nur eine au-
Berst geringe (positive) Korrelation zwischen den kalten Betriebskosten pro Quadratmeter
und der Nettokaltmiete pro Quadratmeter gibt.** Die beiden GréRen kénnen demnach als
statistisch unabhéangig betrachtet werden. Um fiir die spétere Auswertung nach Perzentilwer-
ten eine ausreichende Streuung zu erhalten, wird deshalb nicht der Mittelwert von 1,15 €/m?2
(Quelle: KBU) bei jedem Einzelfall eingesetzt, sondern es wird die Streuung um den Wert

%0 Damit ist die These des BSG (BSGE B 14 AS 13/12 R Rn. 28), es gebe einen Zusammenhang zwischen
niedrigen Mieten und hohen Nebenkosten (also eine negative Korrelation) fiir Dresden empirisch wider-
legt. Aus der empirischen Praxis sei berichtet, dass dem BSG insofern Recht zu geben ist, als einfache
Wohnungen eher in groRen Gebauden liegen und in diesen i.d.R. viele Nebenkostenarten anfallen. Al-
lerdings teilen sich diese Nebenkostenarten auch wieder auf viele Wohnungen auf, so dass hier fur die
einzelne Nebenkostenart unterdurchschnittliche Kosten erzielt werden kénnen (ein Aufzug fiir 40 Woh-
nungen ist pro Wohnung preisgunstiger als ein Aufzug fir 8 Wohnungen). Vgl. auch V. Malottki, 2012,
107.
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von 1,15 €/m2 simuliert. Da die Haufigkeitsverteilung der Betriebskosten pro Quadratmeter —
ahnlich wie auch diejenige der Quadratmetermieten oder der Haushaltseinkommen —
anndhernd einer Normalverteilung entspricht, wird diese zur Simulation verwendet. Mittelwert
und Standardabweichung der Verteilung werden differenziert nach WohnungsgroRenklassen
aus der Kommunalen Birgerumfrage dbernommen. Die Werte der Verteilung werden — da
eine Unabhangigkeit von den Nettokaltmieten gegeben ist — den Einzelfallen zuféllig zuge-
wiesen und dort jeweils mit der individuellen Wohnflache multipliziert.

Tabelle 2: Parameter zur wohnungsgréRenspezifischen Simulation vom kalten Be-
triebskosten

Mittelwert der kalten Betriebskos- | Standardabweichung
ten It. KBU in €/m?

1 Zimmer 1,30 0,49
2 Zimmer 1,19 0,46
3 Zimmer und mehr 1,07 0,35
Gesamt 1,15 0,43

Alle Nebenkosten werden analog zu den Nettokaltmieten inflationiert.
Die Bruttokaltmiete ergibt sich als Summe von Nettokaltmiete und kalten Nebenkosten.

Die Bruttokaltmiete pro Quadratmeter ergibt sich als Division aus Bruttokaltmiete und Wohn-
flache.

6.2 Datenauswertung

Die folgende deskriptive Auswertung der Haufigkeitsverteilung der Quadratmetermieten aus
dem Mietspiegel folgt den Flachenrichtwerten der VwV Wohnflachenhdchstgrenzen.

Hierzu werden Flachenkorridore von 20 m2 um den jeweiligen Flachenrichtwert der VwV
Wohnflachenhéchstgrenzen gebildet. Damit wird sichergestellt, dass ein Funktionswert der
Quadratmetermiete flr eine punktuelle WohnungsgréRe (45, 60 m? etc.) angenahert wird und
gleichzeitig eine ausreichende Fallzahl zur empirischen Bestimmung des Funktionswertes
vorliegt.®

Fur einen Einpersonenhaushalt werden deshalb die Wohnungen zwischen 35 und 55 m?
analysiert, flr einen Zweipersonenhaushalt die Wohnungen zwischen 50 und 70 m2 usw. Die
Korridore Uberschneiden sich und decken auch nicht die ganze Grundgesamtheit lickenlos
ab. Tabelle 3 zeigt die Ergebnisse. Ausgegeben sind verschiedene Perzentilwerte. Das 10
%-Perzentil bedeutet beispielsweise, dass 10 % der Wohnungen unter dem angegebenen
Wert liegen und 90 % oberhalb usw.

81 Auf regressionsanalytische Verfahren wurde aufgrund der Zielgrof3e der Perzentilwerte (d. h. nicht des

Mittelwertes) und der bei quadratmeterbezogenen Wohnungsmieten bekannten Heteroskedastizitat (un-
terschiedliche Streuung je nach Wohnungsgrolie) verzichtet.
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Tabelle 3:

Quadratmeterbezogene Auswertung der inflationierten Mietspiegel-
Neuvertragsmieten nach Perzentilen (jeweils in €/m2 bruttokalt)

Bruttokaltmiete pro m? 35-55 m? 50-70 m? 65-85 m? 75-95m?| 85-105 m?
Fallzahl Gultig 620 916 733 538 204
Mittelwert 6,9326 6,7531 6,5873 6,5428 7,0774
Standardabweichung 0,94217 0,98997 1,09425 1,19660 1,13550
Schiefe 0,438 0,621 -0,022 0,086 0,170
Kurtosis (Steilheit) 1,861 1,970 1,042 0,736 0,065
Perzentile 5 5,4792 5,2436 4,7425 4,5193 5,2556
10 5,8241 5,5538 5,1218 4,9743 5,6192
15 6,0692 5,7681 5,4357 5,2741 6,0061
20 6,2564 5,9474 5,7419 5,5136 6,1554
25 6,3574 6,0914 5,9607 5,8548 6,3474
30 6,5070 6,2262 6,0994 6,0162 6,4636
35 6,6149 6,3478 6,2208 6,1346 6,5779
40 6,7098 6,4705 6,4038 6,3107 6,7343
45 6,8255 6,6016 6,4886 6,4449 6,8677
50 6,9099 6,7310 6,6393 6,5558 7,0410
55 6,9931 6,8279 6,7718 6,7360 7,1500
60 7,0880 6,9506 6,8776 6,8361 7,2700
65 7,1727 7,0850 7,0073 7,0087 7,4756
70 7,3152 7,2012 7,1434 7,1328 7,6070
75 7,4648 7,3445 7,2818 7,2766 7,7029
80 7,5964 7,5235 7,4605 7,4899 8,0044
85 7,7693 7,6603 7,6144 7,6541 8,3198
90 8,0522 7,8876 7,9264 7,9712 8,6200
95 8,4464 8,3547 8,2576 8,4902 9,2721

Die Summe der Fallzahlen ergibt nicht 2.319 Falle, da hier sich Giberschneidende und nicht liickenlose

Wohnflachenkorridore ausgewertet werden.

Im Ergebnis zeigen sich in allen WohnungsgrolRenkorridoren die typischen leicht rechtsschie-
fen und teilweise Ubernormal steilen Verteilungen. Enthalten ist auch der typische Rickgang
der Quadratmetermieten von kleinen zu mittleren Wohnungen, der in Dresden relativ mode-
rat ausfallt. Auffallend sind die hohen Mieten bei groRen Wohnungen, die auch in der Unter-
suchung 2011 ein typisches Merkmal des Dresdner Wohnungsmarktes waren.

Mit dieser Auswertung ist der aktuelle Dresdner Wohnungsmarkt grundlegend beschrieben.
Offen bleibt, welcher der Perzentilwerte wohnungsgroR3enspezifisch als Angemessenheits-
grenze gewahlt wird. Durch die parallele Analyse der Bestandsmieten sowie die Betrachtun-
gen uber die Haufigkeit wird im Folgenden diese Entscheidung getroffen und empirisch be-

grindet.
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Abbildung 2: Histogramme der Mietspiegel-Neuvertragsmieten (jeweils in €/m2 bruttokalt)
fur die funf Wohnflachenkorridore
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Die Grafiken geben in den Saulen die empirische Haufigkeitsverteilung der Mieten an. Zum Vergleich
ist die Kurve der Normalverteilung (Gaul3sche Glockenkurve) eingezeichnet.
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7

Referenzmiete: Datenaufbereitung und -auswertung
der Bestandsmieten der Leistungsempfanger nach
dem SGB Il / XIlI

Mit den Bestandsmieten der Leistungsempfanger im SGB 1l / Xl wird ein reprasentatives
Abbild der Wohnsituation der Betroffenen erstellt. Dies erfolgt in Bruttokaltmieten pro Quad-
ratmeter.

7.1

Datenaufbereitung

Zur Herstellung einer validen und reprasentativen Datenauswertung sind die nun folgenden
Rechenschritte notwendig.

Plausibilitatsprifungen

Das Ziel der Plausibilitatsprifungen besteht darin, nur extrem unplausible Werte auszufiltern.
Leicht unplausible Werte bleiben erhalten, da die Auswertung nach Perzentilen erfolgt und
diese weniger anfallig gegeniber Ausreif3ern sind als der Mittelwert.

Folgende Falle im SGB Il wurden geprift und der jeweilige Wert auf ,fehlend” gesetzt.

Wohnflachen unter 7 und tber 300 m2. 0 und 6 Falle

1 Zimmer und > 80 m? 89 Falle

2 Zimmer und > 100 m? 25 Falle

3 Zimmer und > 130 m? 12 Félle

4 Zimmer und > 160 m? 5 Falle

2 Zimmer und < 20 m? 3 Falle

3 Zimmer und < 35 m? 14 Félle

4 Zimmer und < 55 m? 17 Félle

5 Zimmer und < 75 m? 15 Félle

Mehr als 5 Zimmer und < 95 m? 6 Falle

HaushaltsgroRen <=0 0 Falle
Bedarfsgemeinschaftsgrof3e <=0 0 Falle

Tatsachliche oder anerkannte Miete < 10 € oder > 2000 € 3 /0 Falle
Tatsachliche oder anerkannte Nebenkosten <0 € oder >1000 € 0 Falle

Tatsachliche oder anerkannte Heizkosten <10 € oder > 1000 € 137 / 0 Falle,
zuzuglich 1.508 Féalle mit 0 €

Im SGB XII wurden keine Veranderungen vorgenommen. Der Plausibilitatsabgleich zwischen
Flache und Zimmerzahl war nicht moglich, da im Datensatz gar keine Zimmerzahl erfasst
wird. Unplausible Mieten waren nicht vorhanden, Heizkosten erfasst der Datensatz nicht.

Imputation fehlender Werte im SGB |l

Fehlende Werte, die anhand anderer Angaben plausibel rekonstruierbar sind, sollen nicht
dafiir sorgen, dass ein Fall ganzlich aus dem Datensatz entfernt wird.
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In 376 Fallen im SGB Il kann die fehlende Wohnflache abgeschatzt werden, indem zur ge-
gebenen Zimmerzahl die Mittelwerte der fur diese Zimmerzahl typischen Wohnflache einge-
setzt werden (so genannte Mittelwertimputation, die Flachengréf3en lauten 32, 49, 64, 77, 95,
126, 140 m?).

Fehlen im SGB Il Neben- oder Heizkosten, so wird der durchschnittliche Wert pro Quadrat-
meter aus den anderen Fallen eingesetzt (kalte Nebenkosten: 922 Falle, 1,21 €, Heizkosten:
1.645 Falle, 1,15 €). Es lasst sich nicht feststellen, dass in diesen Fallen die Nettokaltmiete
hoher liegt, so dass auch nicht davon ausgegangen werden kann, dass hier Bruttokalt-/ -
warmmieten vorliegen.

Im SGB-XII-Datensatz ist unmittelbar die Bruttokaltmiete gegeben.

Fehlende Werte bei zentralen GroRRen

Bedarfsgemeinschaften mit fehlenden Werten bei zentralen Parametern werden ausselek-
tiert und hochgerechnet. Die Fallzahlen sind in Tabelle 4 dokumentiert.

Im SGB Il enthalten von den 31.534 Féllen 1.389 keine Mietangabe und 328 keine Angabe
zu Zimmerzahl UND WohnungsgroRe (weswegen keine Quadratmetermiete errechnet wer-
den kann und nicht imputiert werden konnte). Dabei handelt es sich um Falle, in denen

e entweder die Wohnsituation oder die personliche Situation noch nicht geklart ist
(bspw. wegen Neuantragstellung oder Trennung), oder

¢ wegen Wohnungslosigkeit eine Unterbringung bei Freunden oder Verwandten oder in
Ubergangswohnheimen erfolgt.

Diese Félle kénnen im Datensatz nicht analysiert werden und missen deshalb fir die quad-
ratmeterbezogene Auswertung entfernt werden. Die Entfernung insbesondere der Nulleintra-
ge stellt sicher, dass keine verzerrten Mittelwerte bzw. Perzentilwerte analysiert werden. Die
Falle sind bei der Haufigkeitsanalyse in Kapitel 8 aber potenziell nachfragerelevant und wer-
den dort Gber Gewichtungsfaktoren bericksichtigt.

Im SGB XIll sind bei 3.166 Einstandsgemeinschaften 408 Werte fehlend. Hier fehlt im tber-
wiegenden Teil der Félle allerdings nur die Angabe einer Wohnflache und nicht die Miete.
Grund hierflr ist die Tatsache, dass es sich um Teilhaushalte handelt (bspw. Menschen mit
Behinderung im Haushalt der Eltern), so dass zwar die Miete in der Datenbank nach dem
Kopfteilprinzip aufgeteilt wird, nicht aber die Flache. Die Félle sind von ihrer absoluten Miete
her unauffallig. Damit verzerrt ein Verzicht auf diese Falle die quadratmeterbezogene Aus-
wertung nicht. FUr die Haufigkeitsanalyse in Kapitel 8 stellen die Gewichtungsfaktoren sicher,
dass die Zahl der kostensenkungsbedingten Nachfrager korrekt berechnet wird.

Fokussierung auf Ein- bis Fiinf-Personen-Haushalte

Je grolRer der Haushalt (und die Wohnung), desto weniger Daten stehen flir eine statistisch
abgesicherte Auswertung zur Verfigung. In die weitere Auswertung gehen deshalb nur die
Ein- bis Funf-Personen-Haushalte ein und nur fir diese werden Ergebnisse ausgewiesen.
Mit zunehmender HaushaltsgréRe nimmt ohnehin die Bedeutung der Umsténde des Einzel-
falls zu. Dies impliziert, dass bereits bei Fiinf-Personen-Haushalten (eine ohnehin sehr hete-
rogene Zielgruppe) eine deutlich sorgfaltigere Einzelfallprifung notwendig ist als bei Ein-
Personen-Haushalten. Gleichzeitig kann die Quadratmetermiete fur Finf-Personen-
Haushalte auch als erster Naherung fiir eine Angemessenheitsgrenze grofRerer Haushalte
verwendet werden. Tabelle 4 dokumentiert nun sdmtliche Fallzahlen.
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Tabelle 4: Dokumentation der verwendeten Fallzahlen
SGB I SGB XII
Ausgangswert im Datensatz 31.543 3.166
ohne Mietangabe 1.389 6
ohne Angabe von Zimmer und WohnungsgroRle 328 402
Zwischenergebnis (A-B-C) 29.826 2.758
Davon 1-5-Pers.-HH 29.585 2.754

7.2 Datenauswertung

Ahnlich wie Kapitel 6.2 wird zunéchst eine Auswertung der 29.585 Quadratmetermieten im
SGB Il und der 2.754 Quadratmetermieten im SGB Xll in 20 m2 breiten Flachenkorridoren
um die jeweiligen Richtwerte vorgenommen. Tabelle 5 und Tabelle 6 zeigen die Ergebnisse.
Da die Angemessenheitsgrenze sich im Bereich von Spannenoberwerten® bewegen wird,
werden hier nur die oberen Perzentilwerte dargestellt. Erwartungsgemalf sind die Mieten im
einfachen Segment eher linksschief verteilt.

Tabelle 5:

Perzentilen (jeweils in €/m2 bruttokalt)

Quadratmeterbezogene Auswertung der Bestandsmieten SGB Il hach

Bruttokaltmiete pro mz 35-55m?2 |50-70m?2 |65-85m? |75-95m? |85-105 m?2
Fallzahl 11064 11396 6578 4052 1219
Mittelwert in €/m?2 6,28 5,90 5,69 5,53 5,40
Standardabweichung 0,9956 1,0135 1,0903 1,1051 1,2450
Schiefe 0,3166 -0,4026 -0,7007 -0,7519 -0,9744
50 (Median) 6,33 6,00 5,80 5,65 5,61
60 6,51 6,20 6,01 5,85 5,82
Perzentilwert in €/m2 70 6,72 6,41 6,25 6,06 6,05
80 6,99 6,66 6,49 6,32 6,33
90 7,38 7,03 6,88 6,69 6,73
95 7,76 7,38 7,22 7,07 7,06

Die Summe der Fallzahlen ergibt nicht 29.585 Bedarfsgemeinschaften, da hier sich tGiberschneidende
und nicht liickenlose Wohnflachenkorridore ausgewertet werden.

%2 vgl. BSGE B 4 AS 18/09 R Rn. 21.
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Tabelle 6:

Perzentilen (jeweils in €/m2 bruttokalt)

Quadratmeterbezogene Auswertung der Bestandsmieten SGB Xll nach

Bruttokaltmiete pro m? 35-55 m? 50-70 m? 65-85 m? 75-95 m? 85-105 m?
Fallzahl 1396 957 374 241 79
Mittelwert in €/m? 6,28 5,96 5,55 5,33 5,03
Standardabweichung 0,9664 1,0725 1,3911 1,6449 2,0850
Schiefe 0,3820 -0,3412 -0,7254 -0,7254 -0,7182
50 (Median) 6,29 6,01 5,71 5,56 5,58
60 6,47 6,23 6,00 5,83 6,02
. . 70 6,66 6,46 6,23 6,12 6,45
Perzentilwert in €/m?
80 6,93 6,71 6,53 6,42 6,74
90 7,38 7,12 6,98 7,09 7,23
95 7,83 7,42 7,35 7,43 7,42

Die Summe der Fallzahlen ergibt nicht 2.754 Bedarfsgemeinschaften, da hier sich tiberschneidende
und nicht liickenlose Wohnflachenkorridore ausgewertet werden.

8 Referenzmiete: Ableitung des Ergebnisses

8.1 Das IWU-Konzept zur Ableitung der Ergebnisse

Um Angemessenheitsgrenzen aus den bisherigen Analysen abzuleiten, sind als ,Schlussfol-
gerungen aus den Daten” folgende miteinander zusammenh&ngende Fragen zu beantwor-
ten:

o Welche Perzentilwerte aus Tabelle 3 bzw. Tabelle 5 und Tabelle 6 werden jeweils als
Spannenoberwert und Kappungsgrenze und damit als Angemessenheitsgrenze ge-
wahlt, und wie wird die Entscheidung begriindet (vgl. BSGE B 4 AS 18/09 R Rdnr. 19
und 21)?

¢ Wie werden die Ergebnisse der angebotsseitigen und der nachfrageseitigen Analyse
zusammengefihrt?

Dabei sind die in Kapitel 5.1 beschriebenen Bedingungen
e tatsachliche Anmietbarkeit in ausreichender Haufigkeit,
e Orientierung an den Lebensverhaltnissen von Niedrigeinkommensbeziehern und
¢ Vermeidung von Segregation

zu erfullen. Da wie bereits beschrieben die ausreichende Haufigkeit die am schwierigsten zu
erfullende Bedingung darstellt, geringere WertungsspielrAume zuldsst und zugleich deutlich
rechenintensiver ist, wird die Angemessenheitsgrenze im Folgenden anhand dieser Anforde-
rung berechnet. Die Orientierung an den Lebensverhaltnissen von Niedrigeinkommensbe-
ziehern bzw. die Vermeidung von Segregation werden lediglich nachtraglich tberprift.

Die nach den Maf3staben der ausreichenden Haufigkeit ermittelte Angemessenheitsgrenze
wird so berechnet, dass in jeder Haushaltsgrof3enklasse der nachfragerelevante Teil der
unangemessen Wohnenden innerhalb eines Monats ( = Nachfrage pro Monat) eine ange-
messene Wohnung ( = Angebot pro Monat) findet, d. h. die Zahl der Gber dem Limit liegen-
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den nachfragerelevanten Haushalte genauso hoch ist wie die Zahl der unter den Angemes-
senheitsgrenzen liegenden Wohnungsangebote (vgl. Abbildung 3).

Abbildung 3: Definition der Angemessenheitsgrenzen anhand der Verfugbarkeit

4+ Anzahl

Verteilung des

Angebots pro Monat (A .
Queng: NeuvertFr)agsmieten A Verfugbares A

des qualifizierten Mietspiegels Angebot I H H

4 Anzahl I

> Miete m

Verteilung der N

Nachfrage pro Monat (N)

Quelle: Bestandsdaten Unangemegsen
Leistungsempfanger

SGB I/ XII HH Wohnende
'_'HD » Miete m

Schwellenwert, an dem gilt: X o
Zahl der Nachfrager (Unangemessen Wohnende) = Z A(m) = Z N (m)
Zahl der Angebote (Verfugbares Angebot) m=0 m=x

Die Berechnung ,sucht* also modellhaft (zum Begriff des Modells siehe Kapitel 5.3) fur jeden
unangemessen Wohnenden rechnerisch ein Wohnungsangebot. Das Verfahren ist in Abbil-
dung 3 schematisch dargestellt: Die obere Haufigkeitsverteilung quantifiziert das Angebot
pro Monat in Abh&angigkeit vom Preisniveau. Sie wird errechnet aus den Neuvertragsmieten

des Mietspiegels. Die dunklen Saulen bzw. der Ausdruck ZA(m) qguantifizieren das — fur

m=0
Leistungsempféanger nach dem SGB Il / Xl verfugbare und zumutbare — Angebot an Woh-
nungen unterhalb der Angemessenheitsgrenze.®®* Je hoher die Angemessenheitsgrenze,
desto mehr Angebote an Wohnungen sind angemessen und verflgbar.

Die untere Haufigkeitsverteilung in Abbildung 3 quantifiziert die Nachfrage pro Monat in Ab-
hangigkeit vom Preisniveau. Sie wird errechnet aus den Bestandsdaten der Leistungsemp-

fanger nach dem SGB Il / XII. Die dunklen Saulen bzw. der Ausdruck Z N (m) quantifizieren

m=Xx

die Nachfrage, die entsteht, weil Haushalte Gber den Angemessenheitsgrenzen eine ange-

% Diese diskrete Berechnung entspricht im stetigen Fall dem Ergebnis des Integrals von Null bis zur

Angemessenheitsgrenze — in Abhéngigkeit von der Angemessenheitsgrenze. Auf die Modellierung ei-
ner stetigen Funktion wurde verzichtet, da Wohnungsmieten (der gesamte Markt) nicht genau normal-
verteilt, sondern leicht rechtsschief sind (vgl. Tabelle 3 fir die Quadratmetermieten, bei Absolutmieten ist
der Effekt deutlicher) und somit durch die diskrete Variante schneller genaue Ergebnisse erzielt werden
kénnen.
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messene Wohnung suchen.®® Je hoher die Angemessenheitsgrenze, desto weniger Haus-
halte werden nachfragerelevant.

Mathematisch gesprochen wird die Angemessenheitsgrenze x bestimmt aus der Gleichung:

SN(m) = > Am)

mit N als Zahl der Nachfrager in Abhéngigkeit von der Miethéhe m und A als Zahl der Ange-
bote in Abhangigkeit von m. Die Gleichung enthalt mit der Angemessenheitsgrenze x nur
eine Unbekannte, nach der aufgelost werden kann.

Nach der Errechnung in Kapitel 8.2 bis 8.4 erfolgt in Kapitel 8.5 und 8.6 die genannte Pri-
fung des Bezugs zu den Wohnkosten von Menschen aul3erhalb des Transferleistungsbezugs
und der Vermeidung von Segregation.

8.2 Haufigkeitsanalyse von Wohnungsangeboten

Mit der in Kapitel 6 durchgeflhrten deskriptiven Auswertung des qualifizierten Mietspiegels
wird das Preisniveau bei neu vermieteten Wohnungen abgebildet. Fur eine Entscheidung,
welcher Anteil des so beschriebenen Wohnungsmarktes dem einfachen Segment zuzuord-
nen ist, wird die Frage nach der ausreichenden Haufigkeit des verfigbaren Wohnraums PRO
MONAT im Vergleich zur zu erwartenden Nachfrage herangezogen. Im Folgenden wird des-
halb durch Gewichtungen, Selektionen und Erganzungen des Datensatzes die angebotssei-
tige Haufigkeitsanalyse durchgefihrt.

Definition von Eignungsklassen

Fur die folgenden Auswertungen in Absolutmieten ist die Definition von Eignungsklassen
notwendig. Mit ihnen kénnen die angebotsseitigen Wohnungen den nachfrageseitigen Haus-
haltsgrol3enklassen zugeordnet werden. Eignungsklasse 1 ist damit maximal geeignet flr
einen 1-Personen-Haushalt, Eignungsklasse 2 maximal fir einen 2-Personen-Haushalt usw.

Die in den vorangegangenen Kapiteln ausgewerteten Wohnflachenkorridore fiir Quadratme-
termieten sind hierfir nicht geeignet. Denn bei der Haufigkeitsanalyse ist entscheidend, dass
die Zuordnung des Angebots zur Nachfrage Uberschneidungs- und ltuckenfrei erfolgt und
gleichzeitig das Kriterium der Zumutbarkeit (ausreichend grof3e Wohnung mit ausreichender
Zimmerzahl) bericksichtigt wird. Nicht maf3geblich ist hingegen eine Flachengrenze nach
oben, da diese in der Verfugbarkeitsprifung gemaf der Produkttheorie durch den Preis ge-
setzt wird (ein 1-Personen-Haushalt darf auch 100 m2 anmieten, wenn der Preis stimmt).

Von einer empirischen Ableitung der Zumutbarkeitsbedingen wurde Abstand genommen, da
am aktuellen Wohnungsmarkt kleine Haushalte (insbesondere Altere nach Auszug ihrer Kin-
der) in verhéltnismanig grofien Wohnungen leben und grol3e Haushalte (insbesondere Fami-
lien) in verhaltnismafig kleinen. Eine empirische Bestimmung von zumutbaren Flachen wir-
de deshalb in einem Zirkelschluss die aktuelle Wohnsituation festschreiben.

. Dieser diskreten Berechnung entspricht im stetigen Fall dem Ergebnis des Integrals von der Ange-

messenheitsgrenze bis unendlich — in Abhangigkeit von der Angemessenheitsgrenze. Auf die Model-
lierung einer stetigen Funktion wurde verzichtet, da Bestandsmieten im einfachen Segment nicht nor-
malverteilt, sondern linksschief sind (vgl. Tabelle 5 und Tabelle 6 fir die Quadratmetermieten, bei Abso-
lutmieten ist der Effekt deutlicher) und somit durch die diskrete Variante schneller genaue Ergebnisse
erzielt werden koénnen.
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Deshalb erfolgt die Festlegung der Zumutbarkeitsbedingungen normativ in Anlehnung an die
VwV Wohnflachenhtchstgrenzen:

e Zumutbarkeit der Flache: Eine Wohnung fiir zwei Personen sollte mindestens 45 m?2
haben, eine Wohnung fir drei Personen mindestens 60 m2, eine Wohnung fur vier
Personen mindestens 75 m2 usw. Eine Wohnung fiir eine Person ist flachenmalig
zumutbar, sobald sie im Mietspiegel erfasst ist (ab 24 m?).

e Zumutbarkeit der Raumzahl: Eine Wohnung fir zwei Personen sollte mindestens
zwei Zimmer haben, eine Wohnung fir drei Personen mindestens drei Zimmer. Ab
vier Personen ist jeweils ein Zimmer weniger als Personen notwendig. Diese letztere
Bedingung ist notwendig, da nur so eine Kongruenz zu den Flachenwerten der VwV
Wohnflachenhéchstgrenzen®® gegeben ist. Denn auf dem freien Markt gibt es ver-
haltnismalig wenige 4-Zimmer-Wohnungen bis 85 m?, sie sind in der Regel grofier
(vgl. Tabelle 7 fir Dresden, der Zusammenhang gilt aber deutschlandweit).

e Zumutbarkeit nach der Ausstattung: Dies wurde bereits in Kapitel 6.1 sichergestellt.

Tabelle 7: Aufteilung des Marktes nach Zimmerzahlen und Wohnflachenklassen, Quel-
le: Mietspiegel
Zimmerzahl
1 2 3 4 5 6 7 Gesamt
Wohnflache Unter 45 m? 315 136 2 0 0 0 0 453
45 — 60 m? 19 756 130 1 0 0 0 906
60 — 75 m? 2 217 601 31 0 0 0 851
75— 85 m? 0 25 380 155 1 0 0 561
Uber 85 m? 0 6 120 199 42 12 2 381
Gesamt 336 1140 1233 386 43 12 2 3152

Die Auswertung bezieht sich auf alle Mietspiegelfalle nach Ausschluss der unzumutbaren Wohnungen
und vor Ausschluss der Altvertrage. Die Differenz zu 3.151 Fallen (vgl. Kapitel 6.1) ergibt sich durch
Rundung jeder einzelnen Zelle.

Jede Wohnung wird nun der hochstméglichen Eignungsklasse zugeordnet (vgl. Tabelle 8).
Im weiteren Verlauf der Berechnung stehen Wohnungen der Eignungsklasse 1 nur 1-
Personen-Haushalten zur Verfligung. Wohnungen der Eignungsklasse 2 stehen 1- und 2-
Personen-Haushalten zur Verfiigung usw. Der weitere Berechnungsalgorithmus verhindert,
dass eine Wohnung doppelt als Angebot quantifiziert wird (vgl. Kapitel 8.4).

Unabhéangig von der Frage nach der Gultigkeit der VwV Wohnflachenhdchstgrenzen in Sachsen gelten
in allen Bundelédndern Flachenrichtwerte von 84 oder 85 m2. Sie werden auch vom BSG bei der Ermitt-
lung von Angemessenheitsgrenze fur 4-Personen-Haushalte herangezogen, vgl. BSGE B 14 AS 36/08 R
Rn. 14.
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Tabelle 8: Definition von Eignungsklassen
Zimmerzahl
TEEE 4 |5 [e |7 Gesamt
Wohnflache Unter 45 m? 315 136 2 0 0 0 Eignungsklasse 1
45— 60 m? 19 756 130 1 0 0 0 Eignungsklasse 2
60— 75 m? 2 217 601 31 0 0 0 Eignungsklasse 3
75— 85 m? 0 25 380 155 1 0 0 Eignungsklasse 4
Uber 85 m? 0 6 120| 199 42 12 2 Eignungsklasse 5

Neben den Eignungsklassen werden Preisklassen von 20 € Klassenbreite gebildet. Die
2.319 Félle des Mietspiegels teilen sich wie in Tabelle 9 dargestellt auf die Preis- und Eig-
nungsklassen auf.
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Tabelle 9: Mietspiegel-Neuvertragsmieten bruttokalt nach Preis- und Eignungsklassen

. . Eignungsklasse
Mietenstufe bruttokalt bis... 5 | 3 | 7 5
20 €
40 €
60 €
202 Nicht ausgefillt, enthalten in Zeile ,bis 180 €*
100 € ' "
120 €
140 €
160 €
180 € 102,1 0,0 0,0 0,0 0,0
200 € 29,2 3,9 0,0 0,0 0,0
220 € 38,6 2,5 0,0 0,0 0,0
240 € 46,3 8,9 0,0 3,7 0,0
260 € 46,6 24,3 1,2 1,2 0,0
280 € 39,8 27,8 3,9 0,0 0,0
300 € 29,2 79,0 6,8 6,2 0,0
320 € 17,0 98,9 16,3 7,1 0,0
340 € 9,8 121,9 23,0 6,7 0,0
360 € 7,1 106,0 28,0 17,9 0,0
380 € 8,3 77,3 32,8 22,2 0,0
400 € 2,6 63,6 49,8 14,4 0,9
420 € 0,0 46,1 427 17,3 0,0
440 € 2,6 43,8 51,5 22,7 0,9
460 € 0,0 37,9 43,0 35,6 1,2
480 € 0,0 32,6 28,6 36,7 4,3
500 € 0,0 12,8 31,9 31,7 2,6
520 € 0,9 17,5 18,9 32,1 6,4
540 € 0,0 13,3 16,6 37,4 8,3
560 € 0,0 8,0 14,5 28,9 3,5
580 € 0,0 3,6 3,0 25,1 8,3
600 € 0,0 4.4 5,7 18,3 9,6
620 € 0,0 3,6 1,7 20,5 8,3
640 € 0,0 3,5 0,0 15,4 12,7
660 € 0,0 0,0 0,9 7,9 6,2
680 € 0,0 0,9 0,9 12,2 10,9
700 € 0,0 0,0 0,0 9,2 10,0
720 € 0,0 0,9 0,9 6,6 5,7
740 € 0,0 0,9 0,0 8,7 3,5
760 € 0,0 0,0 0,0 4.4 11,0
780 € 0,0 0,0 0,0 1,8 10,0
800 € 0,0 0,0 0,0 2,7 5,3
820 € 0,0 0,0 0,0 2,7 7,1
840 € 0,0 0,0 0,0 3,6 1,8
860 € 0,0 0,0 0,0 3,6 8,8
880 € 0,0 0,0 0,0 1,2 4.4
900 € 0,0 0,0 0,0 0,0 1,7
920 € 0,0 0,0 0,0 0,9 0,9
940 € 0,0 0,0 0,0 2,7 3,6
960 € 0,0 0,0 0,0 0,0 5,3
980 € 0,0 0,0 0,0 0,9 1,8
unendlich 0,0 0,0 0,0 1,8 35,5
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Umrechnung auf Angebot pro Monat nach WohnungsgroRenklassen

Ziel dieses Rechenschrittes ist die Umrechnung der H&aufigkeit im Mietspiegeldatensatz in
die Haufigkeit der Wohnungsangebote pro Monat. Diese Umrechnung muss eignungsklas-
senspezifisch erfolgen und erfordert die Quantifizierung der tberhaupt in Dresden vorhande-
nen Mietwohnungen sowie deren Fluktuation. Hierfir ist die Kombination aus amtlicher Sta-
tistik und KBU besser geeignet als der Mietspiegel. Denn der Mietspiegel erfasst den miet-
spiegelrelevanten Wohnungsbestand, aber nicht den gesamten Bestand inklusive der Altver-
trage. Alle Rechenschritte sind in Tabelle 10 wiedergegeben.

Dresden verfiigt nach der amtlichen Statistik tiber 292.740 Wohnungen (vgl. Zeile A in Tabel-
le 10). Davon wird die aus der KBU ermittelte Eigentumsquote von 15,2 % (vgl. Zeile B) ab-
gezogen. Es verbleiben 248.244 Mietwohnungen. Diese werden nun anhand der aus der
KBU ermittelten Anteile an allen Bestandwohnungen (Zeile D) auf die fiinf Eignungsklassen
aufgeteilt. Es ergibt sich der Bestand an Mietwohnungen nach Eignungsklassen (vgl. Zeile
E). Davon kommt jeweils ein bestimmter Prozentsatz pro Jahr auf den Markt (vgl. Zeile F).
Quelle hierfir ist der Anteil der Neueinziige der letzten zwei Jahre in der KBU gemittelt im
Vergleich zum Gesamtbestand. Die Fluktuation pro Monat ergibt sich durch zusatzliche Divi-
sion durch 12.

Der Mietspiegel bzw. die durchgefuihrten Untersuchungen der KBU ermitteln zwar, wie viele
Wohnungen pro Monat auf den Markt kommen — nicht aber, wie lange sie sich auf dem
Markt befinden. Um die Menge der pro Monat angeboten Wohnungen korrekt wiederzuge-
ben, muss berucksichtigt werden, dass Wohnungen auch langer als einen Monat leer stehen
und damit verfligbar sein kénnen. Der hierzu notwendige Umrechnungsfaktor wird anhand
der Immobilienmetadatenbank immodaten.net abgeleitet, die erfasst, Uiber welchen Zeitraum
ein Objekt inseriert wird. Fur die Erfassung wurde das ganze Jahr gewahlt, um jahreszeitli-
che Schwankungen des Transaktionsvolumens am Wohnungsmarkt (z. B. Semesterbeginn,
Weihnachtsferien) auszugleichen. Die durchschnittliche Inserierungsdauer von unter 6 Mo-
naten inserierten Internetannoncen betragt 1,772 Monate. Eine Differenzierung nach Eig-
nungsklassen wurde geprift, der resultierende Wert ist jedoch fur alle funf Klassen quasi
identisch.®

Der resultierende Wert des Wohnungsangebots pro Monat je Eignungsklasse (Zeile 1) wird
nun dem Mietspiegeldatensatz gegenibergestellt. Die Division zwischen dieser Fallzahl und
dem tatsachlichen Fallbestand im Mietspiegel (der seinerseits ja schon anhand der nach
Baualter unterschiedlichen Ricklaufquote gewichtet ist, Zeile J) ergibt den neuen zusatzli-
chen Gewichtungsfaktor in Zeile K, der nun auf die Haufigkeitsverteilung der Mietspiegelmie-
ten angewandt wird.

%6 Sind Unterschiede marginal, in ihren Unterschieden sachlich nicht erklarbar und nicht signifikant (also

insgesamt als statistische Reststreuung zu betrachten), so ist es sachgerecht, zelliibergreifend zu rech-
nen. Vgl. bspw. auch Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen, 2002, S. 40 f.
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Tabelle 10: Umrechnung in Angebot pro Monat

Eignungsklasse
1 2 3 4 5

Wohnungsbestand (amtliche Statistik,
A Wert fiir 2011) 292.740

Anteil Mietwohnungen (ohne Eigentum, o
B Quelle: KBU) 84,8%
C [Mietwohnungsbestand (A*B) 248.244
D Anteile Eignungsklassen, Quelle KBU 18,0% 41,8% 20,6% 12,8% 6,8%
E Bestand nach Eignungsklassen (C*D) 44.684 103.766 51.138 31.775 16.881
£ Fluktuationsquote der Mietwohnungen, 15,1% 11,0% 7.1% 10,2% 13,3%

Quelle KBU
G [Fluktuation pro Monat (E*F/12) 562 950 303 270 188
H gzlr(]tor flr langer angebotene Wohnun- 1772 1772 1772 1772 1772
I /Angebot pro Monat (G*H) 996 1.683 537 478 332
J |Analysierte Fallzahl im Mietspiegel 380 844 423 472 201
K |Gewichtungsfaktor (1/J) 2,620 1,995 1,270 1,013 1,657

Integration leer stehender Wohnungen

Der qualifizierte Mietspiegel erfasst grundséatzlich nur vermietete Wohnungen. Als Angebot
stehen jedoch auch Wohnungen zur Verfligung, die leer stehen. Dabei sind jedoch folgende
Aspekte zu beachten:

1. Ein gewisser Leerstand, die so genannte Fluktuationsreserve, ist in jedem Woh-
nungsmarkt normal und ermdglicht Umzige bzw. die Instandhaltung und Moderni-
sierung von Wohnungen. Ublicherweise wird von einer normalen Fluktuationsre-
serve (,natural vacancy rate“) von 3 % ausgegangen.®’ Diese kann nicht als ver-
fligbares Wohnungsangebot gewertet werden, da sich ansonsten eine Doppelung
zum Faktor fur lAnger angebotene Wohnungen aus dem vorherigen Rechenschritt
ergabe.

2. Leerstand muss zumutbar und marktaktiv sein. Wahrend im qualifizierten Mietspie-
gel der Ausschluss unzumutbarer Wohnungen Uber die Abfrage der Wohnwert-
merkmale problemlos mdglich ist, ist dies bei Leerstand deutlich schwieriger. Zu-
dem stehen gerade unzumutbare Wohnungen leer. AuRerdem ist nicht jede leer

87 Vgl. z.B. Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung, 2004, S. 70. Zur theoretischen Diskussion siehe

bspw. Di Pasquale / Wheaton, 1996, S. 227 und Rosen / Smith, 1983, S. 779-786.
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stehende Wohnung am Markt verfugbar. In gewissen Konstellationen lasst ein
Vermieter Wohnungen bewusst leer stehen, diese sind dann nicht als Angebot zu
werten.

Von Seiten der Stadt Dresden liegen folgende Datenquellen vor:

1.Eine Befragung des Sachgebiets Wohnungsfirsorge (Stand Dezember 2012 / Januar

2013) unter den acht grol3ten Wohnungsunternehmen (Woba/Gagfah und sieben
Genossenschaften) in Dresden. Befragt wurden Vermieter von 96.110 Wohnungen.
Die Befragung differenziert in Absprache mit dem IWU den Leerstand nach Woh-
nungsgrofienklassen und Preisklassen aus und schlie3t zudem durch die Formulie-
rung der Fragestellung unzumutbaren oder nicht verfiigbaren Leerstand (z. B. wegen
laufender Sanierungen) aus. Uber alle Marktsegmente hinweg betragt die Leer-
standsquote 2,9 %, das sind 2.771 Wohnungen.

2.Befragung von privaten Vermietern durch das Stadtplanungsamt: Mit Stand Januar /

Februar 2013 wurden 41 private Unternehmen der Dresdner Wohnungswirtschaft mit
einer UnternehmensgrofRe unterhalb der acht groRen Wohnungsunterneh-
men/Genossenschaften angesprochen. 25 meldeten Ergebnisse zurtick. Deren Be-
stande umfassen 19.956 Wohnungen, das sind 13 % des kleinteiligen Wohnungsbe-
standes (d. h. des Bestandes ohne die acht groRen Unternehmen ohne Wohneigen-
tum), der aus der amtlichen Statistik abziglich der bekannten Bestande der acht gro-
Ren Unternehmen abziglich des Wohneigentums (Quelle: KBU) auf 152.066 Woh-
nungen geschatzt wird. Die Daten differenzieren in Absprache mit dem IWU nach
Quadratmetermieten und WohnungsgrofR3en. Sie schliel3en unzumutbaren oder nicht
verfigbaren Leerstand aus. Der Leerstand liegt mit 2,68 % niedrig. Insgesamt ergibt
sich ein Leerstand von 534 Wohnungen — hochgerechnet auf den Bestand sind dies
4.069 Wohnungen.

3.Auswertung der KBU. Sie fragt nach dem Leerstand im Gebaude des Befragten. Aller-

dings konnte durch den Befragten auch nicht marktaktiver Leerstand angegeben
werden. Mdglich ist allerdings eine Differenzierung nach Vermietertyp (drei Katego-
rien Woba/Gagfah, Genossenschaften, Privatvermieter), da Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften mit einer Mischung aus den Vermietertypgruppen eher selten sein
durften. Da die KBU eigentlich reprasentativ ist fiir bewohnte Wohnungen, nicht aber
fur leere, wird mit einem zusatzlichen Gewichtungsverfahren Reprasentativitat herge-
stellt.®® Im Ergebnis ergibt sich eine allgemeine Leerstandsquote von 3,24 %. Absolut
waren dies: 292.740 * 3,24 % = 9.790 Wohnungen. Dabei gibt es grof3e Unterschiede
nach dem Vermietertyp. Wahrend sich die Ergebnisse bei den Genossenschaften
und den Privatvermietern mit der Befragung von Sachgebiet Wohnungsfirsorge und
Stadtplanungsamt decken, kommt die Woba/Gagfah hier auf 6,3 % gegeniber 3,7 %
Angabe des Unternehmens.

4.Abfrage des Techem-empirica-Leerstandsindex: Dieser erfasst die Leerstandsquote in

den vom Messdienstleister Techem bewirtschafteten Bestanden, Ublicherweise Mehr-
familienhauser in professionellem Eigentum. Die Quoten betragen 5,2 % bis 50 m2,
4,2 % bei 50 - 60 m?, 4,3 % bei 60 - 80 m2 und 3,7 % bei 80 - 100 m2. Die Zahlen sind
allerdings von 2009.
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Nicht erfasst werden dabei die komplett leer stehenden Hauser, da hier niemand befragt wurde. Aller-
dings kann auch davon ausgegangen werden, dass diese Hauser quasi unbewohnbar sind.
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5.Auswertungen aus dem Wohnungsmarktbericht der Stadt Dresden: Hier werden die
Ergebnisse der kommunalen Haushaltsgenerierung adressscharf mit der Wohnungs-
statistik abgeglichen. Gibt es mehr Wohnungen als Haushalte, so wird die Differenz
als leer stehende Wohnungen gewertet. Als Ausnahme wird in einem Gebaude mit
zwei Wohnungen und einem Haushalt von keinem Leerstand ausgegangen. Dies
folgt der Erfahrung, dass in kleinteiligen stadtischen Hausern oder bei der Konstella-
tion Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung haufiger Wohnungen zusammengelegt
werden. Auch hier erfolgt keine Differenzierung nach der Wohnungsgrof3e. Die
Marktaktivitat ist ebenso wenig geklart wie die Frage nach Umgang mit Zweitwoh-
nungen. Daflr ist eine genaue Differenzierung nach Stadtteilen enthalten. Der Wert
von 9,7 % spricht dafiir, dass hier in groRem Umfang nicht marktaktiver Leerstand
enthalten ist. Die Auswertungen lassen allerdings eine Differenzierung nach ver-
schiedenen Gebaudetypen und Lagen zu und zeigen anschaulich, wie der Leerstand
in Dresden in den letzten Jahren zuriickgegangen ist.*°

Als Schlussfolgerung lasst sich festhalten, dass Datenquelle 4 veraltet ist, sie aber sehr gut
mit der Leerstandserhebung der Stadt Dresden 2010 zusammenpasst (Ergebnis: Hoherer
Leerstand bei kleinen und mittleren Wohnungen, kein relevanter Leerstand bei grofen Woh-
nungen). Seither hat sich der Wohnungsmarkt veréandert, da die Nachfrage gestiegen ist und
dies insbesondere den Leerstand im Bereich der Kleinwohnungen abgeschmolzen hat.

Bei Datenquelle 3 gilt der Verdacht, dass sie den Leerstand Ubererfasst. Allerdings passen
die Ergebnisse fir die beiden Vermietertypen Genossenschaften und Privatvermieter sehr
gut mit den Erhebungen der Datenquellen 1 und 2 zusammen. Lediglich in den Bestanden
der Woba/Gagfah ergeben sich fundamentale Abweichungen. Da gerade die Woba/Gagfah
Uber Wohnungsbestand in eher groRen Gebauden verflgt, wird hier davon ausgegangen,
dass die Befragten der KBU den marktaktiven Leerstand in den bei diesem Anbieter vorherr-
schenden eher groRen Gebauden eher Uberschatzt haben. Es werden also Datenquelle 1 fur
Woba/Gagfah und die Genossenschaften sowie Datenquelle 2 fur die Privatvermieter ver-
wendet (vgl. Tabelle 11).

Die KBU wird allerdings verwendet, um mit ihr den Ricklauf an Leerstandsangaben der Pri-
vatvermieter auf die Grundgesamtheit hochzurechnen. Au3erdem wird mit ihr der komplette
Wohnungsbestand der Stadt Dresden nach Eignungsklassen und Vermietertyp aufgesplittet
und damit mit 3 % der Summe des Bestands der drei Vermietertypen je Eignungsklasse eine
Fluktuationsreserve bestimmt. Relevant ist nur der Sockelleerstand, also Leerstand, der tber
die Fluktuationsreserve hinaus geht (vgl. Tabelle 12). Er ist nur noch in Eignungsklasse 3
und — sehr geringfiigig — in Eignungsklasse 4 vorhanden.

%9 Vgl. Wohnungsmarktbericht 2011, S. 29 f.
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Tabelle 11: Berechnung des angebotsrelevanten Leerstands nach Anbietersegmenten
A B C D
Zahl der Leerstands- Leerstands- Verwendete
Wohnungen Uoten KBU gquote Befra- | Grundgesamtheit
absolut q gung (Minimum (B;C)*A)
Miete WOBA/Gagfah (Quelle: 36.515 6.34% 3.70% 1351
Befragung Unternehmen)
Miete Genossenschaft (Quelle: 59,505 2.40% 2.38% 1.420
Befragung Unternehmen)
Miete sonstige Wohnung
(Quelle Anzahl: Summe ge-
man amtl. Statlst!k abzgl. Alle 152 066 2.69% 2.68% 4.069
anderen Kategorien. Quelle
Leerstand: Befragung Privat-
unternehmen)
Eigentum (Quelle: KBU) 44.564
SUMME 292.740
Tabelle 12: Berechnung des angebotsrelevanten Leerstands nach Eignungsklassen
Eignungsklasse
1 2 3 4 5
A Gemeldeter Gesamtleerstand hoch— 1169 1926 2930 1.086 430
gerechnet auf Grundgesamtheit
Abzgl. Fluktuationsreserve 1.214 3.189 1.491 1.012 539
Angebotsrelevanter marktaktiver
C | Sockelleerstand (A > B, dann A-B, 0 0 739 73 0
sonst 0)
Gewichtungsfaktor fiir den gemelde-
D |ten hochgerechneten Gesamtleer- 0,000 0,000 0,331 0,068 0
stand (C/A)

Aus den gemeldeten und hochgerechneten Leerstandsangaben der Unternehmen und der
Multiplikation mit dem Gewichtungsfaktor aus Tabelle 12 (hiermit wird impliziert, dass sich
das Verhaltnis aus Fluktuationsreserve und Sockelleerstand innerhalb einer jeden Eignungs-
klasse gleichmafig auf die Preisklassen aufteilt) ergibt sich folgende Tabelle 13. Sie wird im
Rahmen der weiteren Berechnung unter Berlcksichtigung der zeitlichen Aspekte zum Woh-
nungsangebot aus Tabelle 9 hinzugefiigt. Damit ist impliziert, dass jeder Leerstand einmal
pro Monat vergeben werden kann.

Denn bei den Leerstanden handelt es sich um eine grof3e Zahl, die zwar von Monat zu Mo-
nat leicht schwankt, mittelfristig aber trotz der tatsachlichen Nachfrage weitgehend konstant
bleibt. Da der Wohnungsmarkt nicht dauerhaft Leerstand vorhalten kann, in den dann empi-
risch beobachtbar niemand zieht, erscheint es sachgerecht, den Leerstand einmal pro Monat
als verfligbares Angebot zu werten. Langfristig ist in Dresden aufgrund der Wohnungsmarkt-
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lage mit einem weiteren Rickgang des Leerstands zu rechnen, der in Konzeptfortschreibun-
gen dann entsprechend zu bertcksichtigen ist.

Tabelle 13: Hinzufiigung des angebotsrelevanten Leerstands
. . Eignungsklasse

Mietenstufe bruttokalt bis...

1 2 3 4 5
200 € 0,0 0,0 9,8 0,3 0,0
220 € 0,0 0,0 7,2 0,4 0,0
240 € 0,0 0,0 9,0 0,3 0,0
260 € 0,0 0,0 29,8 0,7 0,0
280 € 0,0 0,0 38,6 0,8 0,0
300 € 0,0 0,0 42,7 1,9 0,0
320 € 0,0 0,0 53,0 2,0 0,0
340 € 0,0 0,0 37,9 5,1 0,0
360 € 0,0 0,0 87,7 5,7 0,0
380 € 0,0 0,0 70,3 3,0 0,0
400 € 0,0 0,0 52,0 5,0 0,0
420 € 0,0 0,0 54,0 6,2 0,0
440 € 0,0 0,0 43,6 5,0 0,0
460 € 0,0 0,0 36,7 5,4 0,0
480 € 0,0 0,0 36,4 4,0 0,0
500 € 0,0 0,0 19,4 4,2 0,0
520 € 0,0 0,0 33,6 3,4 0,0
540 € 0,0 0,0 25,2 1,8 0,0
560 € 0,0 0,0 4,1 0,6 0,0
580 € 0,0 0,0 7,6 2,6 0,0
600 € 0,0 0,0 10,1 3,2 0,0
620 € 0,0 0,0 10,1 1,7 0,0
640 € 0,0 0,0 2,5 2,1 0,0
660 € 0,0 0,0 5,0 1,7 0,0
680 € 0,0 0,0 0,0 0,5 0,0
700 € 0,0 0,0 5,0 0,5 0,0
720 € 0,0 0,0 0,0 15 0,0
740 € 0,0 0,0 5,0 0,5 0,0
760 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
780 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
800 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Uber 800 € 0,0 0,0 25 3,6 0,0

Die Nachkommastellen entstehen durch die Multiplikation der erfassten Leerstande mit dem Gewichtungsfaktor in Tabelle

12 (rechnerischer Abzug der Fluktuationsreserve).

Konkurrenz durch andere Nachfrager im niedrigpreisigen Segment

Nun muss berticksichtigt werden, dass nicht alle verfigbaren Wohnungen auch an die Ziel-
gruppen der Leistungsempfanger nach dem SGB Il / XII vermietet werden — schliel3lich kon-
kurrieren bspw. Studierende, Rentner oder Erwerbstatige mit unterdurchschnittlichen Lohnen
um die gleichen Wohnungen. Empfangern von Grundsicherung steht somit nur ein gewisser
Teil des Wohnungsangebotes zur Verfiigung®®, der naher zu quantifizieren ist.

40

Vgl. Deutscher Verein fur ¢ffentliche und private Firsorge 2011, S. 8 ff.
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Um eine Einschatzung Uber die Hohe der Nachfragekonkurrenz in Dresden zu bekommen,
wurde die KBU ausgewertet. In diese Auswertung gelangten alle Haushalte, die einmal in
den letzten 8 Jahren (seit den Hartz-IV-Reformen) und einmal in den letzten 14 Jahren (seit
der Existenz eines stabilen Wohnungsmarktes in Ostdeutschland, héhere Fallzahl) in ihre
Wohnung eingezogen sind.

Berechnet wurde nun je Eignungsklasse der Anteil an den preisgiinstigen Wohnungen, der
an Transferleistungsempfanger vergeben wurde. Als preisglinstige Wohnung wurden dabei
alle Wohnungen gewertet, die den Angemessenheitsgrenzen aus dem Jahr 2005 genugten
(bei Anmietung ab 2011 die Angemessenheitsgrenzen aus dem Jahr 2011).

Aus den beiden Auswertungen ,seit 1999“ und ,seit 2005" wurde jeweils der fiir Leistungs-
empfanger giinstigere Wert verwendet.

Tabelle 14 gibt die Ergebnisse wieder. Ein Wert von 33 % bedeutet dabei, dass von 100
preisgunstigen Wohnungen der Eignungsklasse 1, die am Markt vergeben werden, 33 von
Transferleistungsempfangern angemietet werden konnten (und 67 durch deren ,Konkurren-
ten" am Wohnungsmarkt). Auffallig ist der deutliche Sprung zwischen Eignungsklasse 1 und
den weiteren Eignungsklassen. Kleine Wohnungen sind demnach allein durch ihre Wohnfla-
che viel eher ein einfaches Segment als gréRere Wohnungen.

Allerdings reicht die Fallzahl in Eignungsklasse 5 fiir eine empirische Fundierung mit lokalen
Daten aus Dresden nicht aus (in den letzten 14 Jahren sind nicht gentigend der seltenen 5-
Personen-Bedarfsgemeinschaften umgezogen und dann auch noch in die KBU-Befragung
gekommen). Angenommen wird hier deshalb ein konservativer Wert von 10 %, der durch
eine Auswertung des Mikrozensus fir sachsische GroRRstadte gestitzt wird.

Tabelle 14: Nachfragekonkurrenz

Eignungsklasse
1 2 3 4 5
alle 33,0% 18,0% 19,3%| 21,3% (10,0%)

Mietenstufe bruttokalt bis...

Ergebnistabelle Angebot

Die nun folgende Tabelle 15 zeigt die Haufigkeitsverteilung der fur Transferleistungsempfan-
ger offenstehenden Angebote PRO MONAT nach Preis- und Eignungsklasse. Jede einzelne
Zelle errechnet sich wie folgt:

Tabelle 15z =

(Tabelle 9 zeje

* Gewichtungsfaktor Tabelle 10 gignungskiasse

+ Leerstand Tabelle 13 ze)

* Faktor Nachfragekonkurrenz Tabelle 14 gignungskiasse

Tabelle 15 bildet nun die Basis fur den Abgleich von Angebot und Nachfrage und damit fur
die Wahl der korrekten Perzentilwerte in den Verteilungen in Tabelle 3.
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Tabelle 15: Verfugbares Angebot pro Monat nach Preis- und Eignungsklassen bruttokalt

Mietstufe bruttokalt bis... E|gnun%sklasse 5

20 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
40 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
60 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
80 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
100 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
120 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
140 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
160 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
180 € 88,3 0,0 0,0 0,0 0,0
200 € 25,3 1,4 1,9 0,1 0,0
220 € 33,4 0,9 1,4 0,1 0,0
240 € 40,1 3,2 1,7 0,9 0,0
260 € 40,3 8,7 6,1 0,4 0,0
280 € 34,5 10,0 8,4 0,2 0,0
300 € 25,3 28,3 9,9 1,7 0,0
320 € 14,7 35,5 14,2 2,0 0,0
340 € 8,4 43,7 13,0 2,5 0,0
360 € 6,1 38,0 23,8 5,1 0,0
380 € 7,2 27,7 21,6 54 0,0
400 € 2,3 22,8 22,3 4,1 0,1
420 € 0,0 16,5 20,9 5,0 0,0
440 € 2,3 15,7 21,1 6,0 0,1
460 € 0,0 13,6 17,7] 8,8 0,2
480 € 0,0 11,7 14,1 8,7 0,7
500 € 0,0 4,6 11,6 7,7 0,4
520 € 0,8 6,3 11,1 7,6 1,1
540 € 0,0 4.8 9,0 8,4 1,4
560 € 0,0 2,9 4,4 6,4 0,6
580 € 0,0 1,3 2,2 6,0 1,4
600 € 0,0 1,6 3,4 4,6 1,6
620 € 0,0 1,3 2,4 4,8 1,4
640 € 0,0 1,3 0,5 3,7 2,1
660 € 0,0 0,0 1,2 2,1 1,0
680 € 0,0 0,3 0,2 2,7 1,8
700 € 0,0 0,0 1,0 2,1 1,7
720 € 0,0 0,3 0,2 1,7 0,9
740 € 0,0 0,3 1,0 2,0 0,6
760 € 0,0 0,0 0,0 0,9 1,8
780 € 0,0 0,0 0,0 0,4 1,7
800 € 0,0 0,0 0,0 0,6 0,9
820 € 0,0 0,0 0,5 1,3 1,2
840 € 0,0 0,0 0,0 0,8 0,3
860 € 0,0 0,0 0,0 0,8 1,5
880 € 0,0 0,0 0,0 0,3 0,7
900 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,3
920 € 0,0 0,0 0,0 0,2 0,1
940 € 0,0 0,0 0,0 0,6 0,6
960 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,9
980 € 0,0 0,0 0,0 0,2 0,3
unendlich 0,0 0,0 0,0 0,4 5,9
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8.3 Haufigkeitsanalyse der zu erwartenden Nachfrage

Zur Quantifizierung der Haufigkeiten ist auch auf der Nachfrageseite zu bestimmen, wie viele
der Transferleistungsempfanger rechnerisch pro Monat mit einer Wohnung versorgt werden
massen.

Zunéchst werden deshalb die 29.585 Bedarfsgemeinschaften im SGB Il sowie die 2.754 Be-
darfsgemeinschaften im SGB Xl (siehe Tabelle 4) in den nachfolgenden Tabelle 16 und Ta-
belle 17 nach Preisklassen und Haushaltsgréf3e dargestellt.
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Tabelle 16: SGB lI-Bedarfsgemeinschaften nach Preisklassen und HaushaltsgroRRe

. HaushaltsgréRenklasse
Mietenstufe bruttokalt ab... > 3 2 5
20 € 2
40 € 5
60 € 13 1 1
80 € 28 1
100 € 75 4
120 € 200 9 1
140 € 628 14 1
160 € 1148 30 10
180 € 1093 42 5 3 1
200 € 1070 43 10 3
220 € 1333 82 20 3
240 € 2237 149 22 2
260 € 1994 211 35 6 3
280 € 1585 376 64 25 3
300 € 1273 694 110 22 3
320 € 840 1228 233 39 7
340 € 571 1233 320 64 12
360 € 450 1014 392 95 24
380 € 257 743 473 123 33
400 € 165 507 559 179 31
420 € 72 348 519 183 38
440 € 62 278 388 193 56
460 € 33 184 332 239 44
480 € 21 142 220 181 43
500 € 17 108 135 134 50
520 € 15 68 118 96 59
540 € 11 39 64 76 46
560 € 8 32 41 47 31
580 € 8 22 30 40 30
600 € 4 15 28 27 22
620 € 9 6 19 20 18
640 € 1 8 16 15 15
660 € 4 8 14 13 6
680 € 3 3 9 4 3
700 € 2 4 8 8 5
720 € 1 3 5 3
740 € 2 6 5 4
760 € 2 1 5 4
780 € 1 1 4
800 € 1 1 4 1 2
820 €
840 € 1 3
860 € 1 2 1 2
880 € 1 1
900 € 1
920 € 1 1 4 1 6
940 €
960 €
980 €
1000 € Nicht ausgefilllt, enthalten bei ,ab 920 €"
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Tabelle 17: SGB XlI-Bedarfsgemeinschaften nach Preisklassen und HaushaltsgrofRRe
Mietenstufe bruttokalt ab... Haushaltsg;orsenklasse 5
20 € 3 0 0 0 0
40 € 8 0 0 0 0
60 € 10 0 0 0 0
80 € 3 1 0 0 0
100 € 5 0 0 0 0
120 € 19 0 1 0 0
140 € 41 1 1 1 0
160 € 109 3 0 0 0
180 € 108 5 1 2 0
200 € 140 5 3 0 0
220 € 149 2 2 0 0
240 € 238 10| 2 1 0
260 € 266 17 2 0 0
280 € 214 33 3 0 0
300 € 195 54 2 0 0
320 € 141 87 6 1 0
340 € 99 81 9 0 0
360 € 48 79 17 1 1
380 € 39 58 16| 7 0
400 € 29 32 20 3 1
420 € 14 28 28 10 0
440 € 7 18 18 3 0
460 € 6 15| 10 7 1]
480 € 5 6 17 5 0
500 € 4 7 11 3 0
520 € 0 3 7 2 3
540 € 3 1 4 2 1
560 € 0 3 4 1 0
580 € 1 3 6 6 1
600 € 0 1 3 4 0
620 € 0 0 2 2 0
640 € 0 1 1 0 3
660 € 0 0 8 1 0
680 € 0 1 4 1 1]
700 € 0 0 2 1 0
720 € 0 0 1 0 0
740 € 0 0 0 0 0
760 € 0 0 0 0 0
780 € 0 0 0 1 0
800 € 0 0 1 0 0
820 € 0 0 0 1 0
840 € 0 0 0 0 1
860 € 0 0 0 0 0
880 € 0 0 1 1 0
900 € 0 0 0 0 0
920 € 0 0 0 0 0
940 € 0 0 0 0 0
960 € 0 0 0 0 0
980 € 0 0 1 1 0
0 0 0 0 0

1000 €
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Die nun folgenden Modifikationen sind in Tabelle 18 dargestellt.

Hochrechnung fehlender Werte

Bereits in Kapitel 7.1 in Tabelle 4 wurden fehlende Werte aus dem Datensatz entfernt. Dies
war bei der Analyse der tblichen Mieten pro Quadratmeter unkritisch. Bei der Quantifizierung
der Haufigkeit von Nachfragern in Abhangigkeit von einer mdglichen Angemessenheitsgren-
ze sind diese Falle allerdings wichtig — sie sind potenziell nachfragerelevant, auch wenn
nichts Naheres Uber die tatsachlichen Wohnkosten bekannt ist. Es wird deshalb angenom-
men, dass sich die entfernten Falle beziglich der Haufigkeitsverteilung der Mieten so verhal-
ten wie der Rest der Bedarfs- und Einstandsgemeinschaften. Hierzu erfolgt eine Gewichtung
der ganzen Haufigkeitsverteilung mit dem Quotienten aus der Fallzahl des Ausgangsdaten-
satzes (Zeile A in Tabelle 18) und der Fallzahl nach Bereinigung um die Falle mit fehlenden
Werten. (Zeile D). Zeile E zeigt die Gewichtungsfaktoren fiir die beiden Rechtskreise.

Kurzfristfalle im Leistungsbezuqg im SGB |l

Im Bestand an Leistungsempfangern befinden sich Haushalte, die innerhalb der nachsten
Monate aus der Hilfsbedurftigkeit herausfallen. Diese werden nicht nachfragerelevant. Die
Ubergangsstatistik der Bundesagentur fir Arbeit weist fur den Zeitraum Juli 2010 bis Juni
2011 aus, dass im Bereich der Stadt Dresden im Mittel 15,9 % der Leistungsbezieher im
SGB Il innerhalb von sechs Monaten aus dem Leistungsbezug herausfallen (Zeile H in Ta-
belle 18). Eine Ausdifferenzierung nach der HaushaltsgroR3e liegt in dieser Statistik nicht vor.
Es wird angenommen, dass sich diese Kurzfristfalle gleichmaRig tber die Haufigkeitsvertei-
lung der Wohnungsmieten verteilen, so dass mit einem einheitlichen Gewichtungsfaktor von
1 minus 15,9 % gerechnet werden kann. In Zeile | werden die bisherigen Gewichtungsfakto-
ren (fur fehlende Werte und Kurzfristfalle) zusammengefasst.

Im SGB XII wird nicht von einer kurzfristigen Fluktuation im Leistungsbezug ausgegangen.

Anerkannte Uberschreiter

Ein gewisser Teil der Bedarfsgemeinschaften wird immer abstrakt unangemessen wohnen.
Dafiir gibt es verschiedene Griinde, die gleichzeitig ausschlaggebend dafir sind, ob der
Haushalt potenziell am Wohnungsmarkt als Nachfrager relevant werden wird:

Hartefalle, denen bspw. wegen Alter oder Schwerbehinderung kein Umzug zuzumu-
ten ist (nicht nachfragerelevant).

Uberschreiter aus Wirtschaftlichkeitsgriinden, bei denen die Leistungen nicht gekiirzt
werden, weil ein Umzug fir den kommunalen Sozialleistungstrager teurer kdme als
ein Verbleib in der unangemessenen Wohnung (nicht nachfragerelevant).

Neufalle oder Falle mit Anderung der Miethohe, die in den ersten sechs Monaten ih-
res Leistungsbezugs ohne Anwendung der Angemessenheitsgrenze ihre tatsachli-
chen Unterkunftskosten erstattet bekommen (potenziell nachfragerelevant).

Abgesenkte Falle, die nach Ablauf der Sechs-Monats-Frist nicht umgezogen sind und
nun die Differenz zwischen tatséchlichen und anerkannten Wohnkosten aus der Re-
gelleistung, aus Zuverdiensten oder sonstigen Quellen bestreiten (potenziell nachfra-
gerelevant).
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Tabelle 18: Gewichtung der Falle im SGB 11/ XII
SGB Il SGB XII
it fortor o pevichtet L8 e Bewichte

A JAusgangswert im Datensatz 31.543 1,000 31.543| 3.166 1,000 3.166
B |ohne Mietangabe 1.389 6
c ohne Angabe von Zimmer und

WohnungsgrolRe 328 402
D [Zwischenergebnis (A-B-C) 29.826 2.758
£ Errechnung Gewichtungsfaktor

(A/D) 1,058 1,148
F [Zwischenergebnis (D bzw. D*E) | 29.826 1,058 31.543| 2.758 1,148 3.166
G |Davon 1-5-Pers.-HH 29.585 1,058 31.288 2.754 1,148 3.161

Anteil Kurzfristfalle, die inner-
H halb vo!w sechs Monaten aus. 15,9% 0,000

dem Leistungsbezug ausschei-

den werden®*
| Zwischenergebnis (G*(1-H)) 29.585 0,889 26.313| 2.754 1,148 3.161
J  |davon 1-Pers.HH 15.243 0,889 13.557| 1.904 1,148 2.186
K davon 2-Pers.HH 7.652 0,889 6.806 555 1,148 637
L |davon 3-Pers.HH 4,219 0,889 3.752 214 1,148 246
M davon 4-Pers.HH 1.863 0,889 1.657 68 1,148 78
N davon 5-Pers.HH 608 0,889 541 13 1,148 15

Anteil Hartefalle und anerkann-

te Uberschreiter aus Wirt-
O schaftlichkeitsgriinden (Quelle:

Stichprobenerhebung Jobcenter|

und Sozialamt)
P |bei 1-Pers.HH 31,0% 82,5%
Q |bei 2-Pers.-HH 43,1% 82,5%
R |bei 3- bis 5-Pers.HH 43,1% 82,5%

Verbleibende Falle potenzieller
S INachfragerelevanz (Summe T

bis X) 29.585 16.613| 2.754 553
T davon 1-Pers.HH (J*(1-P)) 15.243 0,614 9.355| 1.904 0,201 382
U davon 2-Pers.HH (K*(1-Q)) 7.652 0,506 3.872] 555 0,201 111
V  [davon 3-Pers.HH (L*(1-R)) 4.219 0,506 2.135 214 0,201 43
W davon 4-Pers.HH (M*(1-R)) 1.863 0,506 943 68 0,201 14
X |davon 5-Pers.HH (N*(1-R)) 608 0,506 308 13 0,201 3

41

Quelle: Ubergangsstatistik der BA, Monatsmittel Juli 2010 bis Juni 2011, Variable "rstém4", Wert fiir

Jobcenter Dresden
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Da innerhalb des normalen Datensatzes der SGB-II- / -XII-Empfanger die Aufteilung auf die-
se vier Gruppen nicht mdglich ist, wurde hierfur eine Stichprobenerhebung im Jobcenter und
im Sozialamt durchgefuhrt (vgl. Kapitel 5.2). Grundgesamtheit fir die reprasentative Stich-
probe bildeten die Falle, die aktuell unangemessen wohnen. Nun ist in der vorliegenden Un-
tersuchung die neue Angemessenheitsgrenze in diesem Rechenschritt noch unbekannt. Die
Gruppen werden allerdings auch bei einer neuen Angemessenheitsgrenze existieren. Ver-
schiebt sie sich bspw. nach oben, dann nimmt die absolute Anzahl der Uberschreiter ab. Es
wird im Folgenden davon ausgegangen, dass sich bei einer absoluten Anderung die prozen-
tuale Aufteilung zwischen den Gruppen nicht verandert. Hierflir sprechen mehrere aus der
Empirie abgeleitete Argumente:

o Die Stichprobenerhebung wurde nun zum zweiten Mal durchgeftihrt. Zwischen den
Ergebnissen mit Stichtag bei der bis zum 30.11.2010 gultigen Angemessenheitsgren-
ze (fur 1-Personen-Haushalte: 252 €) und dem aktuellen Stichtag mit der ab
30.11.2010 gultigen Angemessenheitsgrenze (fur 1-Personen-Haushalte: 276 €) gab
es kaum (prozentuale) Unterschiede.

e Wahrend sich Neufalle und abgesenkte Falle Gber den gesamten unangemessenen
Bereich verteilen, haben Hartefélle eher hohe Unterkunftskosten und Uberschreiter
aus Wirtschaftlichkeitsgriinden eher niedrige. Da es aber letztlich um das Verhaltnis
von potenziell nachfragerelevanten zu nicht nachfragerelevanten (letztere sind Harte-
falle UND Uberschreiter aus Wirtschaftlichkeitsgriinden) geht, kann sowohl bei po-
tenziell nachfragerelevanten als auch bei nicht nachfragerelevanten Haushalten eine
Gleichverteilung Gber den ganzen unangemessenen Bereich angenommen werden.

e Durch eine Anhebung der Angemessenheitsgrenze fallen insbesondere die Uber-
schreiter aus Wirtschaftlichkeitsgrinden neu in den angemessenen Bereich. Gleich-
zeitig entstehen aber neue Uberschreiter aus Wirtschaftlichkeitsgriinden im Bereich
oberhalb der neuen Angemessenheitsgrenze. Diese sind absolut weniger (und damit
prozentual dhnlich viele wie zuvor), weil bei einer Verschiebung der Angemessen-
heitsgrenze nach oben (an den Rand der anndhernd normalverteilten Haufigkeitsver-
teilung) die Fallzahl in einem Intervall fester Gré3e abnimmt. Gleichzeit sinkt die ab-
solute Zahl der Hartefalle, da bei einer geringfiigigen Uberschreitung der Angemes-
senheitsgrenze der friihere Hartefall als Uberschreiter aus Wirtschaftlichkeitsgriinden
verbucht wird.

Die Stichprobenerhebung erbringt die in Zeile P bis R eingetragenen Anteile fir anerkannte
Uberschreiter, die nicht nachfragerelevant sind. Wie zu erwarten war, ist deren Anteil im
SGB Xl besonders hoch und bei grol3eren Haushalten im SGB Il héher als bei Ein-
Personen-Haushalten. In Zeile T bis X werden die bisherigen Gewichtungsfaktoren deshalb
zusatzlich mit dem Gewichtungsfaktor fiir die Herauslassung der anerkannten Uberschreiter
multipliziert.

Die Gewichtung wird auf die ganze Haufigkeitsverteilung angewendet.*?

42 Dies erfolgt, obwohl die anerkannten Uberschreiter eigentlich nur oberhalb der zu ermittelnden Ange-

messenheitsgrenze auszusortieren waren. Da im Rahmen der Schlussfolgerungen aber das Angebot
unterhalb der Angemessenheitsgrenze mit der Nachfrage oberhalb der Angemessenheitsgrenze abge-
glichen wird, ist eine zusatzliche Heruntergewichtung auch der Nachfrage unterhalb der Angemessen-
heitsgrenze irrelevant und ergibt mathematisch das gleiche Ergebnis. Es kann also zur Vereinfachung
der Berechnung die ganze nachfrageseitige Haufigkeitsverteilung mit dem Gewichtungsfaktor gewichtet
werden.
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Requlare Umziige von Transferleistungsempféngern

Transferleistungsempfanger fragen auch dann Wohnungen nach, wenn sie angemessen
wohnen. Grund sind jegliche Veranderungen in der Haushaltsstruktur (Geburt eines Kindes,
Auszug eines Kindes, Tod eines Ehegatten, Trennung von Partnern 0. a.). Da die durch sol-
che Ereignisse frei gemachten Wohnungen auf der Angebotsseite im Rahmen der normalen
Fluktuation des Wohnungsbestandes berticksichtigt sind, muss die Nachfrage auch einge-
rechnet werden. Im Rahmen dieses Kapitels werden allerdings nur diese Grinde beriicksich-
tigt und nicht die kostensenkungsbedingten Umzige. Nicht bericksichtigt werden auch
Haushaltsneugriindungen und Haushaltsauflésungen in Folge des Todes des letzten Haus-
haltsmitglieds sowie neu entstehende Nachfrage durch Neufélle im Leistungsbezug und
wegfallende Nachfrage in Folge der Aufnahme einer Arbeit (abgezogen wurden lediglich die
bereits behandelten Kurzfristfalle). Im Rahmen der vorgenommenen Stichtagserhebung (die
als reprasentativ fir den Gultigkeitszeitraum gilt) wird davon ausgegangen, dass sich Zu-
gange und Abgange in den Bestand der Leistungsempfanger die Waage halten und eine
Mengenanderung erst bei einer Neufestsetzung der Werte berticksichtigt wird.

Fir die Ermittlung der Anzahl regularer Umziige von Transferleistungsempféangern wird auf
die KBU zurtickgegriffen. Zeile A in Tabelle 19 zeigt die Ergebnisse der Fluktuationsquoten,
gemittelt aus den Neueinzugsraten der beiden Jahre vor dem Stichtag der KBU. Die Um-
zugshaufigkeit von Transferleistungsempfangern ist mit 10,2 % geringer als im Rest der Be-
volkerung mit 10,7 %. Grund hierflr dirfte sein, dass berufsbedingte Umziige wegfallen.
Allerdings ist der Unterschied erstaunlich gering, da der Wegfall der berufsbedingten Umz-
ge vermutlich durch die unsichereren sozialen Verhéltnisse teilweise kompensiert wird. Auf-
grund der geringen Fallzahl der Transferleistungsempféanger, die in den letzten zwei Jahren
umgezogen sind und noch im Rahmen der KBU befragt wurden, in jeder einzelnen Haus-
haltsgroRenklasse wird auf die haushaltsgréfRenklassenspezifischen Quoten der Gesamtbe-
volkerung zuriickgegriffen und diese mit einem Korrekturfaktor (Zeile C geteilt durch Zeile B)
an die Transferleistungsempfanger angepasst. Die Division durch 2 errechnet eine Halbjah-
resquote.

Tabelle 19: Reguléare Umziige von Transferleistungsempfangern
HaushaltsgroRenklasse
1 2 3 4 5
A [Fluktuationsquote pro Jahr, alle Haushalte 9,8% 10,6% 13,8% 13,0% 11,9%
Fluktuationsquote pro Jahr, alle Haushalte
. . . 10,7%
B (gewichtetes Mittel aus Zeile A)
Fluktuationsquote pro Jahr, Haushalte mit
. .. 10,2%
C [Transferleistungsempfangern
D |Fluktuationsquote pro Halbjahr (A*D/B/2) 4,7% 5,1% 6,6% 6,2%) 5,7%

Die regularen Umzige sind nicht nur potenziell, sondern in jedem Fall nachfragerelevant —
unabhangig von den aktuellen Kosten. Deshalb wird die Zahl der regularen Umzieher in die
hdchste Preisklasse in der Nachfragetabelle eingeordnet (die Nachfrage auch bei der hchs-
ten Angemessenheitsgrenze bedeutet). Analog mussen die regularen Umzieher allerdings
an ihrem bisherigen Platz in der Nachfragetabelle entfernt werden — sonst wiirden regulare
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Umzieher zwei Wohnungen nachfragen. Es wird angenommen, dass die reguldren Umzieher
tatsachliche Wohnkosten wie alle anderen SGB II- / -Xll-Haushalte haben.

Umrechnung in Nachfrage pro Monat

Im Folgenden werden nun Gewichtungsfaktoren berechnet, mit denen die Bestandshaushal-
te im Leistungsbezug in Dresden quantitativ in potenzielle Nachfrage pro Monat umgerech-
net werden. Die Umrechnung ist notwendig, da die Eingangsdaten — ahnlich wie bereits frei-
werdende Wohnungen und Leerstdnde — unterschiedliche Zeitbezlige aufweisen:

e Neuzugange ins Transferleistungssystem sowie die regularen Umzieher wahrend des
Leistungsbezugs sind Stromgré3en, das heil3t pro Monat kommt eine relativ geringe
Zahl an Neuféllen hinzu.

o Altfélle (Bedarfs- und Einstandsgemeinschaften, die seit Gber 6 Monaten im Leis-
tungsbezug sind), welche trotz Kostensenkungsaufforderung der Vergangenheit nicht
umgezogen sind, sind eine Bestandsgrdl3e. Es handelt sich um eine grol3e Zahl, die
zwar von Monat zu Monat leicht schwankt, im Zeitablauf aber weitgehend konstant
bleibt.

Bei Neuféllen ist die Verteilung auf sechs Monate einleuchtend. Andernfalls wiirden an einen
Neubezieher von Leistungen innerhalb des Intervalls zur Kostensenkung sechs Wohnungen
vergeben und er zieht in alle Wohnungen — gleichzeitig, nicht hintereinander. Pro Monat
werden rechnerisch also alle Neuzugdnge eines Monats versorgt. Dies ist rechnerisch das
gleiche Ergebnis wie in dem Fall, bei dem ein Sechstel der Neuzugénge von sechs Monaten
versorgt wird.

Die Entscheidung, auch bei den Altfallen ein Sechs-Monats-Intervall fiir eine tatsachlich an-
mietbare Wohnung anzulegen, ist zugegebenermalRen normativ, aber vor dem Hintergrund
von 8§ 22 (1) SGB Il die einzig sinnvoll begriindbare Losung. Zudem sind sechs Monate ein
fur einen Nachfrager sinnvoller Zeitraum zur Entscheidung fir einen Umzug, zur Wohnungs-
suche, zur Anmietung und zum Umzug. Das Intervall ist also auch aus praktischen Uberle-
gungen heraus sachgerecht.

Neuzugange (inkl. reguldare Umzige im Leistungsbezug) und Altfélle werden also rechne-
risch gleichgestellt. Pro Monat wird ein Sechstel der erfassten Falle versorgt. Alle sechs Mo-
nate steht einem unangemessen Wohnenden Haushalt also eine Wohnung tatsachlich an-
mietbar auf dem Wohnungsmarkt zur Verfiigung (vgl. Abbildung 4).

Es sei darauf hingewiesen, dass in der Realitat zahlreiche Uberschreiter gar nicht umziehen
(wollen), beispielsweise weil sie die gekirzten Kosten aus dem Vermdgensfreibetrag bezah-
len. Diesem Umstand wird an dieser Stelle aber nicht Rechnung getragen. Auch Altfélle ha-
ben Anspruch auf tatsachlich anmietbare Wohnungen.
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Abbildung 4: Veranschaulichung der Behandlung von Bestands- und Stromgréf3en auf
Nachfrageseite

1. Monat 2. Monat 6. Monat 6.Sechstel der

Gesamtnachfrage

2.Sechstel der
Gesamtnachfrage

1.Sechstel der
Gesamtnachfrage

Bestand Altfalle

Bestand Altfalle
Bestand Altfélle

Realisierter Abgang im 1. Monat

Realisierter Abgang im 2. Monat

Realisierter Abgang im 3. Monat
Realisierter Abgang im 4. Monat
Realisierter Abgang im 1. Monat Realisierter Abgang im 5. Monat

Quelle: Berechnungen des IWU

Ergebnistabelle Nachfrage

Die nun folgende Tabelle 20 zeigt die Haufigkeitsverteilung der Nachfrage nach Nachfrage-
klassen. Sie ergibt sich aus Tabelle 16 und Tabelle 17, wobei in jeder Zelle aul3er der unters-
ten Zeile die folgenden Rechenschritte angewandt wurden:

Tabelle 20z¢e =

(SGB Il Tabelle 16 zeie * Gewicht Tabelle 18 SGB Il Zeile T-X paushattsgroenkiasse

+ SGB XlI Tabelle 17 z¢ic* Gewicht Tabelle 18 SGB Xl Zeile T-X waushatisgrogenkiasse)
* (1-Regulare Umzuge Tabelle 19 Zeile D gignungskiasse)

*1/6

Fur die letzte Zeile (regulare Umzige) lautet die Formel:

Tabelle 20z¢e =

* Regulare Umzilge Tabelle 19 Zeile D gignungskiasse
*1/6
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Tabelle 20: Nachfrage pro Monat nach Preis- und HaushaltsgroRenklassen

Mietenstufe bruttokalt ab... Haushaltsg;of&enklasse 5

20 € 0,3 0,0 0,0 0,0 0,0
40 € 0,7 0,0 0,0 0,0 0,0
60 € 1,6 0,1 0,1 0,0 0,0
80 € 2,8 0,1 0,0 0,0 0,0
100 € 7,5 0,3 0,0 0,0 0,0
120 € 20,1 0,7 0,1 0,0 0,0
140 € 62,5 1,2 0,1 0,0 0,0
160 € 1154 2,5 0,8 0,0 0,0
180 € 110,0 3,5 0,4 0,3 0,1
200 € 108,8 3,6 0,9 0,2 0,0
220 € 134,7 6,6 1,6 0,2 0,0
240 € 225,7] 12,3 1,8 0,2 0,0
260 € 202,9 17,4 2,8 0,5 0,2
280 € 161,3 31,2 51 2,0 0,2
300 € 130,3 57,3 8,7 1,7 0,2
320 € 86,4 101,1 18,5] 3,1 0,6
340 € 58,8 101,3 25,5 51 1,0
360 € 45,4 83,7 31,4 7,5 1,9
380 € 26,3 61,3 37,8 9,9 2,6
400 € 17,0 41,6 44,7 14,3 2,5
420 € 7,5 28,8 41,8 14,8 3,0
440 € 6,3 22,8 31,1 15,4 4,5
460 € 3,4 15,2 26,5 19,1 3,5
480 € 2,2 11,6 17,9 14,5 3.4
500 € 1,8 8,9 11,0 10,7 4,0
520 € 1,5 5,5 9,5 7,7 4,8
540 € 1,2 3,2 52 6,1 3,7
560 € 0,8 2,7 3,4 3,7 2,5
580 € 0,8 1,9 2,6 3,4 2,4
600 € 0,4 1,2 2,3 2,3 1,8
620 € 0,9 0,5 1,6 1,6 1,4
640 € 0,1 0,7 1,3 1,2 1,3
660 € 0,4 0,6 1.4 1,1 0,5
680 € 0,3 0,3 0,8 0,3 0,3
700 € 0,2 0,3 0,7 0,7 0,4
720 € 0,1 0,0 0,3 0,4 0,2
740 € 0,0 0,2 0,5 0,4 0,3
760 € 0,2 0,0 0,1 0,4 0,3
780 € 0,1 0,1 0,0 0,3 0,0
800 € 0,1 0,1 0,3 0,1 0,2
820 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
840 € 0,0 0,0 0,1 0,0 0,3
860 € 0,0 0,1 0,2 0,1 0,2
880 € 0,0 0,0 0,1 0,0 0,1
900 € 0,0 0,0 0,0 0,1 0,0
920 € 0,1 0,1 0,3 0,1 0,5
940 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
960 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
980 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Regulare Umziige 76,1 33,5 24,0 9,9 2,9
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Tabelle 20 gibt an, wie viele Wohnungen rechnerisch PRO MONAT in welcher Preis- und
Nachfrageklasse von Transferleistungsempféangern nachgefragt werden. Sie bildet damit die
Basis flr den Abgleich von Angebot und Nachfrage und fir die Wahl der korrekten
Perzentilwerte in der Haufigkeitsverteilung in Tabelle 6.

8.4 Haufigkeitsabgleich von Angebot und Nachfrage

Die nach den MaR3stédben der Verfugbarkeit ermittelte Angemessenheitsgrenze wird im Fol-
genden so hoch festgelegt, dass in jeder HaushaltsgroRenklasse der nachfragerelevante Teil
der unangemessen Wohnenden innerhalb eines Monats ( = Nachfrage pro Monat) eine
preisgunstigere Wohnung ( = Angebot pro Monat) findet, d. h. die Zahl der Gber dem Limit
liegenden nachfragerelevanten Haushalte genauso hoch ist wie die Zahl der unter den An-
gemessenheitsgrenzen liegenden Wohnungsangebote (vgl. Kapitel 8.1).

Das zur Berechnung angewandte Wohnungsmarktmodell ,sucht* deshalb fir jeden unange-
messen Wohnenden ein Wohnungsangebot. Grundlage hierfur bilden die in Tabelle 15 und
Tabelle 20 wiedergegebenen Haufigkeitsverteilungen.

In Tabelle 21 wird nun durch eine Kumulation der Bestandsfalle aus der Haufigkeitsvertei-
lung in Tabelle 20 errechnet, wie viele der Nachfrager unangemessen wohnen wirden, wenn
die Angemessenheitsgrenze auf ein bestimmtes Niveau gelegt wirde. Mit dieser Berech-
nung wird die Summe der dunklen Saulen aus Abbildung 3 (obere Haufigkeitsverteilung) in
Abhangigkeit von einer moglichen Angemessenheitsgrenze ausgerechnet. Je héher die An-
gemessenheitsgrenze, desto weniger Félle werden nachfragerelevant.

Analog wird in Tabelle 22 durch eine Kumulation der Angebotsfalle aus der Haufigkeitsvertei-
lung in Tabelle 15 errechnet, wie viele Angebote angemessen und verfigbar wéaren, wenn
die Angemessenheitsgrenze auf ein bestimmtes Niveau gelegt wirde. Mit dieser Berech-
nung wird die Summe der dunklen Saulen aus Abbildung 3 (untere Haufigkeitsverteilung) in
Abhangigkeit von einer mdglichen Angemessenheitsgrenze ausgerechnet. Je hoher die An-
gemessenheitsgrenze, desto mehr Angebote sind angemessen und verflgbar.
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Tabelle 21: Nachfrageseite: Kumulation

Zahl der Nachfrager pro Monat bei einer brutto- Haushaltsgré3e

kalten Angemessenheitsgrenze von... 1 2 3 4 5
20€ 1622,7 664,0 363,0 159,4 51,7
40 € 1622,2 664,0 363,0 159,4 51,7
60 € 1621,2 664,0 363,0 159,4 51,7
80 € 1619,1 663,9 362,9 159,4 51,7
100 € 1614,3 663,7 362,9 159,4 51,7
120 € 1601,7 663,2 362,9 159,4 51,7
140 € 1564,1 662,3 362,8 159,4 51,7
160 € 1479,9 660,6 362,3 159,4 51,7
180 € 1366,7 657,7 361,7 159,2 51,7
200 € 1257,2 654,1 361,1 159,0 51,6
220 € 1137,8 649,3 359,8 158,7 51,6
240 € 965,7 640,3 358,1 158,5 51,6
260 € 749,4 625,9 355,8 158,2 51,5
280 € 563,6 602,9 351,8 157,0 51,3
300 € 415,0 561,0 3449 155,1 51,0
320 € 302,7 485,7 331,3 152,7 50,6
340 € 227,7 384,5 309,2 148,6 49,9
360 € 174,4 290,4 280,8 142,3 48,4
380 € 136,8 215,9 246,2 133,5 46,2
400 € 114,3 162,6 205,0 121,4 43,6
420 € 101,2 126,3 161,8 106,9 40,8
440 € 94,3 100,0 125,4 91,8 37,1
460 € 89,2 80,3 96,6 74,6 33,1
480 € 86,3 66,5 74,4 57,8 29,6
500 € 84,2 56,1 60,0 45,2 25,9
520 € 82,6 48,6 49,7 36,0 21,5
540 € 81,2 44,0 42,4 29,2 17,3
560 € 80,2 41,1 38,1 24,3 14,2
580 € 79,4 38,7 35,2 20,7 11,8
600 € 78,8 37,1 32,8 17,9 9,7
620 € 78,2 36,2 30,8 16,0 8,1
640 € 77,6 35,7 29,4 14,5 6,8
660 € 77,4 35,0 28,1 13,4 5,9
680 € 77,1 34,5 27,0 12,7 5,5
700 € 76,8 34,2 26,2 12,2 5,2
720 € 76,7 34,0 25,7 11,7 4.8
740 € 76,6 34,0 25,4 11,3 4,6
760 € 76,5 33,9 25,1 10,9 4,2
780 € 76,4 33,8 25,1 10,5 4,1
800 € 76,3 33,8 24,9 10,3 4,0
820 € 76,2 33,7 24,7 10,3 3,9
840 € 76,2 33,7 24,7 10,2 3,8
860 € 76,2 33,7 24,6 10,2 3,6
880 € 76,2 33,6 24,4 10,1 3,5
900 € 76,2 33,6 24,4 10,1 3,4
920 € 76,2 33,6 24,2 10,0 3,2
940 € 76,1 33,5 24,1 10,0 2,9
960 € 76,1 33,5 24,1 10,0 2,9
980 € 76,1 33,5 24,0 10,0 2,9
unendlich 76,1 33,5 24,0 9,9 2,9
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Tabelle 22: Angebotsseite: Kumulation

Zahl der verfligbaren Angebote pro Monat bei einer Eignungsklasse

bruttokalten Angemessenheitsgrenze von... 1bis5 | 2bis5 | 3bis5 | 4bisb 5

20 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
40 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
60 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
80 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
100 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
120 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
140 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
160 € 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
180 € 88,3 0,0 0,0 0,0 0,0
200 € 117,0 0,0 0,0 0,0 0,0
220 € 152,7 0,0 0,0 0,0 0,0
240 € 198,5 0,0 0,0 0,0 0,0
260 € 254,0 0,0 0,0 0,0 0,0
280 € 307,0 0,0 0,0 0,0 0,0
300 € 372,3 0,0 0,0 0,0 0,0
320 € 438,6 50,5 0,0 0,0 0,0
340 € 506,3 109,7 0,0 0,0 0,0
360 € 579,3 176,6 0,0 0,0 0,0
380 € 641,3 231,3 6,6 0,0 0,0
400 € 692,9 280,7 33,1 0,0 0,0
420 € 735,4 323,2 59,1 0,0 0,0
440 € 780,5 366,0 86,2 0,0 0,0
460 € 820,7 406,2 112,9 7,9 0,0
480 € 855,9 4415 136,4 17,3 0,0
500 € 880,3 465,8 156,2 25,5 0,0
520 € 907,1 491,8 176,0 34,1 0,0
540 € 930,6 515,4 194,7 43,9 1,4
560 € 944,8 529,5 206,0 50,9 2,0
580 € 955,6 540,3 215,5 58,2 3,3
600 € 966,7 551,5 225,1 64,4 4,9
620 € 976,5 561,3 233,6 70,5 6,3
640 € 984,1 568,9 239,9 76,4 8,4
660 € 988,4 573,2 2442 79,5 9,4
680 € 993,5 578,2 249,0 84,0 11,2
700 € 998,2 583,0 253,7 87,8 12,9
720 € 1001,4 586,2 256,6 90,5 13,8
740 € 1005,3 590,0 260,2 93,0 14,4
760 € 1008,1 592,8 262,9 95,8 16,3
780 € 1010,1 594,8 265,0 97,8 17,9
800 € 1011,5 596,3 266,4 99,3 18,8
820 € 1014,5 599,3 269,4 101,8 20,0
840 € 1015,6 600,4 270,5 102,9 20,2
860 € 1017,8 602,6 272,7 105,1 21,7
880 € 1018,8 603,6 273,7 106,1 22,4
900 € 1019,1 603,9 274,0 106,4 22,7
920 € 1019,5 604,2 274,3 106,7 22,9
940 € 1020,6 605,4 275,5 107,9 23,5
960 € 1021,5 606,3 276,4 108,8 24,4
980 € 1022,0 606,7 276,9 109,3 24,7
1.000 € 1028,3 613,0 283,1 115,5 30,5
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Bericksichtigt sind beim Angebot auch die Falle héherer Eignungsklassen. Dies entspricht
einer konsequenten Anwendung der Produkttheorie. Eine sehr preisgiinstige Drei-Zimmer-
Wohnung kann angemessener fur einen Ein-Personen-Haushalt sein als ein teures Appar-
tement. Es wird davon ausgegangen, dass hier keine Konkurrenz durch gréf3ere Haushalte
besteht, da diese héhere Angemessenheitsgrenzen ausschépfen dirfen. Umgekehrt beginnt
das angemessene und verfigbare Angebot flr 2-Personen-Haushalte erst ab der Angemes-
senheitsgrenze fur 1-Personen-Haushalte — ein Angebot steht nur einem Nachfrager zur
Verfliigung. Als Bedingung fiir 2-Personen-Haushalte kommt hinzu, dass die Wohnung auch
zumutbar sein muss fir zwei Personen (also mindestens Eignungsklasse 2 besitzt).

Abbildung 5 zeigt das Prinzip des Abgleichs grafisch: Bei niedrigen Angemessenheitsgren-
zen (links auf der x-Achse) gibt es eine hohe Zahl an unangemessen Wohnenden (fallender
Graph) und wenig angemessenes Wohnungsangebot (steigender Graph). Bei hohen Ange-
messenheitsgrenzen (rechts auf der x-Achse) ist es anders herum. Im (durch lineare Interpo-
lation zwischen den Mietenstufen berechneten) Schnittpunkt der beiden Graphen stehen —
unter Berlcksichtigung aller Korrekturen und Hochrechnungen der vergangenen Kapitel —
PRO MONAT genauso viele angemessene Wohnungen zur Verfligung wie unangemessen
wohnende Haushalte versorgt werden miuissen. Der Schnittpunkt liegt fir die 1-Personen-
Haushalte bei 304,79 € und 388 Umziehenden pro Monat. Bei den héheren Nachfrageklas-
sen wird analog verfahren.

Folgende Tabelle 23 zeigt die ungerundeten Ergebnisse, die dann mit dem Faktor Flache
multipliziert werden und aufgerundet die Angemessenheitsgrenze ergeben:

Tabelle 23: Quadratmeterbezogene Angemessenheitsgrenzen bruttokalt
HaushaltsgréRe in Personen 1 2 3 4 5
Faktor Miete in €/m?2 6,7731€| 6,2935€| 6,0548¢€ 6,1448 €| 6,6369 €
Faktor Flache in m2 45 60 75 85 95
Angemessene Bruttokaltmiete in € 304,79 377,61 454,11 522,31 630,51
Perzentilwert der Quadratmeter-
miete im Mietspiegel 43 33 28 35 37
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Abbildung 5: Grafischer Marktabgleich
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8.5 Prifung des Bezugs zum Wohnkonsum von Niedrigeinkom-
mensbeziehern aul3erhalb der Grundsicherung

Die Bestimmung der Perzentilwerte der Haufigkeitsverteilungen der Neuvertragsmieten in
Tabelle 23 ermdglicht es, festzustellen, ob das Ergebnis noch den Lebensumstanden von
Beziehern von Arbeitseinkommen entspricht und kein Nischensegment speziell fur Leis-
tungsbezieher definiert wird.

Insbesondere im Falle von substanziellen Leerstéanden auf dem Wohnungsmarkt (d. h. einer
grofRen Anzahl tatséchlich anmietbarer Wohnungen) miusste an dieser Stelle ein Mindestper-
zentilwert festgelegt werden, um sicherzustellen, dass kein Zirkelschluss hin zu immer nied-
rigpreisigeren Leerstdnden und der Abgrenzung eines speziellen Leistungsbeziehermarktes
erfolgt. Dies ist in Dresden nach dem Rickgang der Leerstéande in den letzten Jahren nicht
mehr der Fall.

Einen Hinweis auf die GréRe des Segments, welches zur Orientierung am Wohnkonsum von
anderen Niedrigeinkommensbeziehern notwendig ist, bietet das Verfahren zur Bestimmung
der Hohe der Regelleistung (8 3 f. RBEG). Dieses wird hier vergleichsweise auf den Woh-
nungsmarkt angewandt. Dazu wird das RBEG-Verfahren in einen Perzentilwert umgerechnet
und dieser wird dann mit dem gerade errechneten Perzentilwert (Tabelle 23) verglichen.

In Dresden leben 34.709 Haushalte im Leistungsbezug (vgl. Tabelle 18). Gemessen an allen
290.224 Haushalten (Quelle: Kommunale Statistikstelle) ergibt sich eine Quote von 12,0 %.
Diese Gruppe wird im RBEG nicht in die Ermittlung einbezogen. Wenn man davon ausgeht,
dass diese Gruppe komplett angemessen leben sollte, so muss der Perzentilwert der ange-
messenen Wohnungen um 12 Prozentpunkte hoher liegen als der Perzentilwert, der sich
durch das RBEG-Verfahren ohne Transferleistungsempfanger ergabe.

Im RBEG werden nach 8 4 die untersten 15 - 20 % als Referenzgruppe verwendet. Aus die-
ser Gruppe wird jedoch gemittelt, so dass der Perzentilwert der Einkommensbezieher unter-
halb der Hohe der Regelleistung deutlich niedriger liegt. Unter Annahme einer Normalvertei-
lung ergibt sich die Halfte, also 7,5 - 10 %.

Addiert man hierzu die 12,0%, so ergeben sich 19,5 - 22 % an allen Wohnungen, die ange-
messen sein missten, um einen Bezug zu den Wohnverhaltnissen von Menschen auf3erhalb
des Transferleistungssegments zu schaffen. MalRgeblich sind hier Bestandsmieten, denn
auch die Referenzgruppe, an der sich orientiert werden soll, wohnt im Bestand.

Die hier errechneten Ergebnisse mit Werten zwischen dem 28- und 43 %-Perzentil der (ge-
genlber den Bestandsmieten ohnehin nochmals héheren) Neuvertragsmieten Ubersteigen
diesen Perzentilwert deutlich. Damit ist belegt, dass kein ,Leistungsbeziehermarkt* ohne
Bezug zu den Lebensverhéaltnissen von Menschen aulRerhalb des Transferleistungsbezugs
besteht.

8.6 Priufung der Vermeidung von Segregation

Eine der Bedingungen fir die Wahl der Angemessenheitsgrenze ist die Vermeidung von
Segregation. Darunter fallen zwei Aspekte:

1. In allen Teilen Dresdens sollen angemessene Wohnungen verfiigbar sein. Selbst-
verstandlich wird der Anteil in manchen Ortsamtsbereichen tberproportional, in
manchen unterproportional sein. Dies ist auch nicht anders zu erwarten und durfte
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ein im Zeitablauf schwer veranderbares Merkmal einer jeden deutschen Stadt sein.
Die Tatsache, dass BSGE B 14 AS 50/10 R fur das ganze Stadtgebiet von Berlin
einen Mittelwert der mietspiegelrelevanten Mieten der einfachen Lage festlegt, legt
die Messlatte fur die Frage nach der Gleichverteilung relativ niedrig. Untersuchun-
gen anhand von Angebotsmieten in Berlin zeigen eine deutliche Ungleichvertei-
lung.*®

Tabelle 24: Verteilung angemessener Wohnungen Uber die Ortsamtsbereiche

Alle 292.740 | Nur mietspie- | Nur Wohnungen, die angemessen und ge-
Wohnungen | gelrelevante | eignet® fiir Haushalte sind mit....
Dresdens** | Wohnungen |1 pers. |2 Pers. |3 Pers. |4 Pers. |5 Pers.*
Spalten-% Spalten-% Spalten-%
Altstadt 10,8 12,3 16,0 14,6 13,2 21,2 3,6
Neustadt 8,8 10,8 9,4 8,0 3,8 15,8 2,6
Pieschen 10,0 10,9 8,4 9,3 13,2 7.8 25,4
Ortsamt/ Klotzsche 5,2 2,8 1,5 2,3 15 0,8 0,0
Ortschaft | Loschwitz 57 2,8 11 14 0,4 1,7 0,0
(Kurzbe- | Blasewitz 16,0 19,2 18,9 17,9 24,3 14,1 13,7
zeich- Leuben 7.4 6,2 11,2 8,2 45 1,7 11,2
nung") | Prohlis 10,5 89| 102| 95| 110/ 83 13,2
Plauen 9,5 10,7 8,8 10,9 13,7 12,4 12,4
Cotta 16,2 15,5 14,5 18,1 14,4 16,1 17,9
Gesamt®® 100,0 100,0| 100,0f 100,0| 100,0| 100,0 100,0

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis des Mietspiegels

Bis auf Loschwitz und Klotzsche sind in allen Dresdner Ortsamtsbereichen in sub-
stanzieller Zahl Wohnungen anmietbar, und es gibt eine substantielle Zahl angemes-
sener Wohnungen fiur alle HaushaltsgréRen. In Loschwitz und Klotzsche sind Einfa-
milienhauser und Wohneigentum deutlich Gberproportional vertreten (Anteil der miet-
spiegelrelevanten Wohnungen an der Gesamtstadt ist kleiner als der Anteil aller

43
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Vgl. Mieterverein Berlin 2012, S. 21
Bauen und Wohnen 2011, S. 23.

~Angemessen” bezieht sich auf die Werte aus Tabelle 23. ,Geeignet* nimmt Bezug auf die Eignungs-
klassen in Tabelle 8. Hier erfolgt allerdings keine Eignungsgrenze nach oben. Stimmt der Preis, so ist
analog zur Produkttheorie auch eine zu grof3e Wohnung geeignet und angemessen. Dadurch, dass ge-
eignete Wohnungen z. B. fiur 2-Personen-Haushalte erst ab der Angemessenheitsgrenze fir 1-
Personen-Haushalte starten, wir sichergestellt, dass nicht zwei gleiche Wohnungen fur verschiedene
HaushaltsgréRenklassen als geeignet eingestuft werden und damit zweimal in der Statistik auftauchen.
Das Vorgehen entspricht dem in Tabelle 22.

Aufgrund der geringen Fallzahl an grof3en Mietwohnungen sind die Auswertungen hier mit starken Unsi-
cherheiten behaftet.

Klotzsche umfasst auch die nérdlichen Ortschaften, Loschwitz die Ortschaft Schonfeld-Weilig und Cotta
die westlichen Ortschaften.

Sollten sich die Spalten nicht zu 100 % addieren, so liegt dies an der Rundung in jeder einzelnen Zelle.
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Wohnungen). Damit wird der Wohnungsmarkt des einfachen Segments in Dresden
nicht durch das Angebot in diesem Bereich geprégt.

Die beiden Ortséamter stellen gewissermal3en das Pendant zum hochpreisigeren Es-
sen-Kettwig in BSGE B 4 AS 27/09 R oder zu den deutlich groReren Stadtbezirken
Zehlendorf und Steglitz in Berlin dar. ,Dieses mag zwar in einem Fall wie dem vorlie-
genden — in dem nach Auffassung der Beteiligten das Mietniveau in dem konkret be-
wohnten Stadtteil héher ist als in anderen angrenzenden Stadtteilen — dazu fihren,
dass ein Umzug als KostensenkungsmalRnahme mdoglicherweise auch Uber die
Grenzen des jeweiligen Stadtteils hinaus zu erfolgen hat. Dieses ist im Interesse ei-

ner gleichméaRigen Behandlung aller Hilfebediirftigen jedoch hinzunehmen®.*°

In allen anderen Ortsamtsbereichen der Stadt Dresden gibt es in substanzieller An-
zahl angemessene Wohnungen fiur alle Haushaltsgrol3enklassen (vgl. Tabelle 24).
Auffallend ist jedoch, dass Ortsamtsbereiche mit Giberproportional vielen angemesse-
nen Wohnungen Spezialisierungen auf bestimmte GroRenklassen haben: Glnstige
Wohnungen flr 5-Personen-Haushalte gibt es tberproportional in Pieschen und fur 4-
Personen-Haushalte in der Altstadt. Die Ergebnisse entsprechen auch in dieser Aus-
wertung derjenigen, die das IWU auf Basis des Mietspiegels 2010 in seiner Stellung-
nahme vom 09.05.2012 fur das Sozialgericht Dresden vorgenommen hatte. Anders
als in der alten Untersuchung stellt sich die Verteilung der Kleinwohnungen nun deut-
lich homogener dar.

Grund fur die unterschiedliche Verteilung der angemessenen Wohnungen ist die
baualtersklassenspezifische unterschiedliche Verteilung der Wohnungstypen (Einfa-
milienhduser und Geschosswohnungsbau, Miete und Eigentum, GrofRwohnungen
und Kleinwohnungen) Uber den Stadtraum. Es wird nie gelingen, eine vollstandige
Gleichverteilung zu erreichen. Die Resultate sind insofern als zuléassig im Sinne der
Rechtsprechung des BSG zu beurteilen.

Es soll nicht zu substanziellen Umzugsbewegungen in Folge der Angemessenheits-
grenzen kommen. Die leicht unterschiedliche Verteilung der Wohnungen zwischen
den Ortsamtbereichen erklart sich auch dadurch, dass bereits aktuell eine gewisse
sozialrdumliche Differenzierung besteht und diese pragend fir den Wohnungsmarkt
des einfachen Segments ist. Dies wird als zuldssig angesehen, solange keine sub-
stanziellen Umzugsbewegungen in bestimmte Bezirke erfolgen missen.

Tabelle 25 zeigt die relativ starke Ubereinstimmung zwischen der raumlichen Vertei-
lung der Leistungsbezieher und der rdumlichen Verteilung der angemessenen Woh-
nungen. Leicht Uberproportionale Anteile an Bedarfsgemeinschaften (z. B. in der
Neustadt) lassen sich auch durch Umzlge in benachbarte Stadtteile (z. B. die Alt-
stadt mit Gberproportional vielen angemessenen Wohnungen und im Vergleich dazu
unterproportional vielen Bedarfsgemeinschaften) I6sen. In den auch durch Plattenbau
gepragten Ortsamtbereichen Cotta und Prohlis gibt es anteilig mehr Bedarfsgemein-
schaften als angemessene Wohnungen. Hier misste es rein rechnerisch dann sogar
einzelne Umzlige nach Blasewitz oder in die Altstadt geben.

Dies zeigt, dass im Rahmen der vom IWU berechneten Angemessenheitsgrenzen
keine Umzugsbewegungen notwendig sind, die zu einer gesamtstadtischen Entmi-
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schung fuhren. Die Angemessenheitsgrenzen sorgen dafir, dass die sozialraumliche
Ungleichverteilung nicht verscharft wird.

Den Anforderungen des BSG an die Vermeidung von Segregation wird damit Rechnung ge-
tragen.

Tabelle 25: Zum Vergleich: Aufteilung von angemessenen Wohnungen und Leistungs-
empfangern auf die Ortsamtsbereiche

Angemessen und geeignet®® fur Haushalte | Bedarfsgemeinschaften
mit mit
3und
1-Pers. | 2-Pers. | 3-Pers. | 4-Pers. g_ers_sl :SLOF;er- ioFr:z; geergro_
nen
Spalten-% Spalten-%
Altstadt 16,0 14,6 13,2 21,2 3,6 12,7 10,9 11,7
Neustadt 9,4 8,0 3,8 15,8 2,6 12,2 9,1 8,9
Pieschen 8,4 9,3 13,2 7,8 25,4 12,6 14,4 14,5
Klotzsche 15 2,3 15 0,8 0,0 2,7 2,3 2,3
Ortsamt/ | Loschwitz 11 1,4 0,4 1,7 0,0 2,5 2,5 2,4
Ort- Blasewitz 18,9 17,9 24,3 14,1 13,7 10,3 13,0 12,4
schaft™” [ euben 11,2 8,2 45 1,7| 11,2 5.9 7.1 6,1
Prohlis 10,2 9,5 11,0 8,3 13,2 14,0 13,3 14,4
Plauen 8,8 10,9 13,7 12,4 12,4 7,2 6,5 7,2
Cotta 14,5 18,1 14,4 16,1 17,9 19,6 20,8 20,0
Gesamt™ 100,0| 100,0| 100,0| 100,0| 100,0| 100,0| 100,0| 100,0

Quelle: Berechnung des IWU auf Basis des Mietspiegels, Kommunale Statistikstelle

%0 FuRnote 45 gilt hier analog.

> Aufgrund der geringen Fallzahl an grof3en Mietwohnungen sind die Auswertungen hier mit starken Unsi-

cherheiten behaftet.

52 Klotzsche umfasst auch die nérdlichen Ortschaften, Loschwitz die Ortschaft Schonfeld-Weilig und Cotta

die westlichen Ortschaften.

%3 Sollten sich die Zellen nicht zu 100 % addieren, so liegt dies an der Rundung in jeder einzelnen Zelle.
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8.7 Dokumentation der korrespondierenden Wohnungsstandards

Angemessene Wohnungen kennzeichnen sich dadurch, dass sie eher einem einfachen
Segment mit Wohnungen einfachen Standards, d. h. einfacher Art, Lage, Ausstattung und
Beschaffenheit, zuzuordnen sind. Das Bundessozialgericht hat in seinen Urteilen keine Aus-
stattungsstandards vorgegeben, sondern lasst hier einen Entscheidungsspielraum des
kommunalen Sozialleistungstragers zu.

Tabelle 26 dokumentiert, welchem Ausstattungsstandard das anhand von ausreichender
Haufigkeit, Vermeidung von Segregation und Vergleich mit Niedrigeinkommensbeziehern
aul3erhalb der Grundsicherung gefundene Ergebnis entspricht. Das Ergebnis entspricht bei
den kleinen Wohnungen fast dem Mietwert des gesamten Mietspiegels. Bei den Wohnungen
fur 4- und 5-Personen-Haushalte bewegt sich das Ergebnis leicht Gber den Mittelwerten, die
sich fur alle Wohnungen ohne die gute Lage ergeben. Bei Wohnungen fir 2- und 3-
Personen-Haushalte (dem angebotsseitig grof3ten Markt) ergeben sich Werte, die neben der
Lage auch kleinere Einschrankungen beim Baujahr und der Ausstattung machen. Die Refe-
renzgruppe umfasst aber immer mehr als 60 % der mietspiegelrelevanten Wohnungen.

Es sei darauf hingewiesen, dass damit auch in der guten Lage Wohnungen anmietbar sind,
sobald Kompromisse bei einem der anderen Faktoren gemacht werden. Umgekehrt bedeu-
ten die ausgegebenen Mittelwerte, dass immer ca. die Halfte der Wohnungen (wegen leicht
rechtsschiefer Verteilungen tendenziell leicht mehr) angemessen ist und die andere Halfte
nicht. Die Orientierung am Lebensstandard von Menschen aufRerhalb des Transferleistungs-
bezugs ist in Kapitel 8.5 dokumentiert.

Es sei auch darauf hingewiesen, dass Tabelle 26 alle mietspiegelrelevanten Falle nach 8§
558 BGB umfasst. Die Berechnungen zur Referenzmiete arbeiten nur mit den Neuvertrags-
mieten. Anhang C ermdglicht es, unter Bertcksichtigung der dort gegebenen Hinweise durch
gewichtete Mittelung erweiterte Berechnungen zum Zusammenhang zwischen Wohnwert-
merkmalen und Preisen durchzufihren.
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Tabelle 26: Korrespondierende Wohnungsstandards (alle Mietspiegelmieten, nicht infla-
tioniert)
A B C D E F G H
Gesamter Miet- Zusitz- Zusatz- | Zusatz- le:a T:r:/ er
Wohn- spiegel ohne Ohne : lich ohne |lich ohne |9 :
. : lich ohne Ange-
flachen- Substandard mit | gute Ausstat- | Ausstat-
: . Neubau messen-
korridor Altvertragen oh- |Lage ab 1991 tungs- tungs- -
ne Inflationierung klasse 6 |klasse 5
grenze
Mittelwert Brut-
tokaltmiete in 6,80 6,68 6,59 6,53 6,26 6,7731
um 45 £/m2
2
al Fallzahl 840 637 554 498 125
Anteil der Falle 100% 76% 66% 59% 15%
Mittelwert Brut-
tokaltmiete in 6,59 6,46 6,36 6,26 5,83 6,2935
um 60 | g/mz2
2
al Fallzahl 1267 986 856 730 170
Anteil der Falle 100% 78% 68% 58% 13%
Mittelwert Brut-
tokaltmiete in 6,41 6,22 6,09 5,92 5,36 6,0548
um 75 £/m?2
2
i Fallzahl 1021 786 673 554 174
Anteil der Falle 100% 7% 66% 54% 17%
Mittelwert Brut-
tokaltmiete in 6,37 6,12 5,98 5,76 5,24 6,1448
um 85 £/m?2
2
i Fallzahl 737 554 479 389 144
Anteil der Falle 100% 75% 65% 53% 20%
Mittelwert Brut-
tokaltmiete in 6,93 6,60 6,49 6,15 5,81 6,6369
um 95 €/m?2
2
il Fallzahl 266 167 131 86 24
Anteil der Falle 100% 63% 49% 32% 9%
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8.8 AbschlieRende Bewertung und Sensitivitdtsanalyse

Die vorliegende Untersuchung auf Basis der Daten der Stadt Dresden und der Auswertun-
gen des IWU nimmt fir sich in Anspruch, eine deutlich marktnédhere Ableitung der Angemes-
senheitsgrenzen durchgefihrt zu haben, als es eine normative Festlegung auf Basis des
qualifizierten Mietspiegels oder ein Ruckgriff auf nicht direkt am Markt ausgerichtete Werte
wie die Wohngeldtabelle zu leisten vermag. Dennoch waren an einzelnen Stellen Plausibili-
tatsannahmen notwendig, wobei diese so konservativ getroffen wurden, dass eine Benach-
teiligung der Leistungsempfanger verhindert wird.

Angesichts der Plausibilitatsannahmen mag sich die Frage stellen, wie belastbar die mit Hilfe
des Wohnungsmarktmodells errechneten Ergebnisse sind.

Hierzu wurden Sensitivitatstests durchgefiihrt, d. h. Tests, wie sich das Ergebnis bei der Mo-
difikation von nicht vollstandig abgesicherten Eingangsgrof3en verandert. Sie zeigen, dass
die Ergebnisse stabil sind. Der Grund hierfiir liegt in folgendem Zusammenhang: Die Ange-
messenheitsgrenzen liegen bei allen Haushaltsgréf3en nicht in Nischensegmenten, sondern
~mitten im Markt“. Durch geringe Modifikationen der Angemessenheitsgrenzen werden grol3e
Anderungen der Zahl der Angebote bzw. der Nachfrager ( = Zahl der unangemessen Woh-
nenden) ausgeldst. Geringen Preisdnderungen stehen hohe Mengenanderungen gegeniber.
Analog haben substanzielle Anderungen der Zahl der Anbieter oder der Nachfrager (wie sie
bspw. in Folge der Korrektur falscher Annahmen bei den Eingangsdaten entstehen kdnnten)
nur relativ geringe Preisdnderungen zur Folge.

8.9 Nachrichtliche Bestimmung einer nettokalten Referenzmiete

Maf3geblich fur die Bewilligung der Kosten der Unterkunft ist grundsatzlich die Bruttokaltmie-
te. Im Falle von Neueinziigen steht diese jedoch noch nicht fest — vielmehr missen sowohl
der Mieter als auch der kommunale Sozialleistungstrager die Hohe der kalten Nebenkosten
abschatzen. Die Vorauszahlungen, die an den Vermieter zu leisten sind, kénnen hierfir ei-
nen Anhaltspunkt bieten. In der Praxis lasst sich aber vielfach feststellen, dass Nebenkos-
tenvorauszahlungen zu niedrig angesetzt werden. Durch die nachrichtliche Ausweisung von
nettokalten Richtwerten kann der kommunale Sozialleistungstrager Anmietungen ablehnen,
bei denen offensichtlich ist, dass es zu Nebenkostennachzahlungen kommen wird. Dies
dient letztendlich auch dem Schutz des Leistungsempfangers.

Hierzu dienen die folgenden Orientierungswerte, die es ermdglichen, die angemessene Brut-
tokaltmiete auf die beiden Teilpositionen Nettokaltmiete und kalte Nebenkosten aufzuteilen.

Zur Errechnung wurde die Bruttokaltmiete so auf die beiden Teilpositionen Nettokaltmiete
und kalte Nebenkosten aufgeteilt, dass in jeder WohnungsgrofR3enklasse fir beide Teilpositi-
onen das gleiche Perzentil resultiert.

Institut
Wohnen und
Umwelt



63 IWU

Tabelle 27: Nachrichtliche nettokalte Angemessenheitsgrenzen

HaushaltsgréRe in Personen 1 2 3 4 5
Bruttokaltmiete pro m2 in € 6,7731€| 6,2935€| 6,0548€| 6,1448€| 6,6369€
davon rechnerische Nettokaltmiete

o 55456 €| 5,2196€| 4,9720€| 5,0527€| 5,6005¢€
pro m2in €

davon rechnerisch kalte Nebenkos-
ten pro m2in €

1,2275€| 1,0739€| 1,0828€| 1,0921€| 1,0365¢€

Flachenrichtwert in m2 45 60 75 85 95
Bruttokaltmiete absolut in € 304,79 € 377,61 € 454,11 € 522,31 € 630,51 €
davon rechnerische Nettokaltmiete

absolut in € 249,55 € 313,17 € 372,90 € 429,48 € 532,05 €

davon rechnerisch kalte Nebenkos-
ten 55,24 € 64,44 € 81,21 € 92,83 € 98,46 €

absolut in €

9 Interpretation der Ergebnisse

Die Ergebnisse der Berechnung, die je nach Haushalts- bzw. Wohnungsgré3e zu unter-
schiedlichen Quadratmetermieten, Steigerungsraten gegeniber 2010 und Perzentilen der
Haufigkeitsverteilung der Mieten flhren, sind vor dem Hintergrund der aktuellen Wohnungs-
marktentwicklung in Dresden zu sehen. Sie lassen sich deshalb auch durch die wesentli-
chen, im Wohnungsmarktbericht der Stadt Dresden dokumentierten Entwicklungen erklaren.

Grundsatzlich reagiert der Wohnungsmarkt auf der Angebotsseite nur schwerféllig auf Ande-
rungen der Nachfrage. Wesentliche historische Rahmenbedingungen wie die Sozialstruktur
der Grinderzeit, das Ausmal3 der Kriegszerstorung oder die Wohnungspolitik der DDR ha-
ben somit auch heute noch ihren Einfluss auf den Markt. Dies fihrt dazu, dass Dresden —
wie viele Stadte — Uber viele 2- bis 4-Raum-Wohnungen verfligt. Hier sind nun auch noch die
letzten Leerstéande jenseits der Fluktuationsreserve zu verzeichnen. Dresdenspezifisch ist
jedoch eine vergleichsweise gute Ausstattung mit Kleinwohnungen, die auch in der niedrigen
durchschnittlichen Wohnflache pro Person zum Ausdruck kommt.>* Wie in Ostdeutschland
generell und in den Grof3stéadten im Besonderen ist die Ausstattung mit groRen Wohnungen
relativ schlecht.>® Deren Anzahl wéchst durch die niedrige Neubautatigkeit der letzten Jahre
nur langsam. Bis 2010 haben sich Neubau und Abriss in etwa die Waage gehalten.*® Seither
sind wieder Zuwachse bei der Zahl der Wohnungen zu verzeichnen.

Auf der Nachfrageseite ist eine positive Entwicklung zu verzeichnen. Sie &ul3ert sich u. a. in
Loéhnen, die (derzeit noch) schneller steigen als die Miete,”” sowie in einem Anstieg der Be-

%4 Vgl. Wohnungsmarktbericht 2011, S. 24; IOR 1995, S. 89
% Vgl. IOR 1995, S. 135
5 Vgl. Wohnungsmarktbericht 2011, S. 18 f.

> Vgl. Wohnungsmarktbericht 2011, S. 33
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volkerung, der nicht nur mit der aktuellen Welle an Studierenden und der Ummeldung von
ehemaligen Zweitwohnsitzen erklart werden kann.*® Dies fiihrt einerseits dazu, dass immer
mehr kleinere Haushalte auch groBe Wohnungen mieten.*® Andererseits fiihrt die Zunahme
an Studierenden (insbesondere auch eine Zunahme an Studierenden von aul3erhalb der
Region)® sowie die Singularisierung der Gesellschaft zu einem Anstieg der Zahl der 1-
Personen-Haushalte®, der sich auch im Bereich des SGB Il / XII niederschlagt.

Tabelle 28: Zur Information: Vergleichswerte

HaushaltsgréRe in Personen 1 2 3 4 5
Angemessenheitsgrenze brut- 304,79 377,61 45411 52231 630,51
tokalt in €

Bisherige Angemessenheits- 276,00 347,00 430,00 512,00 598,00
grenze bruttokalt in €

Anstieg in € 28,79 30,61 24,11 10,31 32,51
Anstieg in % 10,43% 8,82% 5,61% 2.01% 5,44%
Hochstbetrag der Wohn-

geldtabelle, Stufe Il (gultig fur 330,00 402,00 479,00 556,00 638,00

Dresden) in €

In der Konsequenz fuhrt die Zunahme der Nachfrage bei gleichzeitig stagnierendem Ange-
bot, welches sich strukturell nur langsam an neue Entwicklungen anpasst, zu sehr heteroge-
nen Entwicklungen in den Teilméarkten. Die Preisentwicklung im Mietspiegel ist in den kleine-
ren WohnungsgroRenklassen moderat. Allerdings steigen die Angemessenheitsgrenzen ver-
gleichsweise stark. Grund hierfir sind die Leerstande, welche die Berechnung 2011 noch
pragten. lhr fast volliges Verschwinden verschlechtert prinzipiell die quantitative Versor-
gungssituation der Transferleistungsempfanger, so dass zur tatsachlichen Anmietbarkeit in
ausreichender Haufigkeit nun ein hoherer Teil des Wohnungsmarktes offen gehalten werden
muss. Bei den groRen Wohnungen waren bereits 2011 die Leerstande nicht mehr marktpréa-
gend. Die Angemessenheitsgrenze fur 4- und 5-Personen-Haushalte bewegt sich deshalb in
etwa parallel zum Mietspiegel. Auffallend ist sowohl im Mietspiegeldatensatz als auch bei
den Angemessenheitsgrenzen und sowohl 2011 wie auch 2013 das deutlich héhere Preisni-
veau bei den Wohnungen fiir 5-Personen-Haushalte. Dies kann als lokales Spezifikum des
Dresdner Wohnungsmarktes gelten und erklart sich durch Angebotsengpasse und die hohe
Nachfrage nach GroB3wohnungen auch durch wohlhabende kleinere Haushalte bzw. Wohn-
gemeinschaften. Die grofien Wohnungen sind zudem in Uberproportionalem Mal3e der guten
Lage (v. a. Griinderzeitquartiere) zugeordnet (vgl. hierzu auch Tabelle 26).

Die Stadt Dresden hat es deshalb als Herausforderung erkannt, den Bau von GroRwohnun-
gen in der Stadt zu starken. Entsprechende Ansatze mit Flachenausweisungen auf Brachfla-

%8 Vgl. Wohnungsmarktbericht 2011, S. 9 f.
59 Vgl. Wohnungsmarktbericht 2011, S. 35
60 Vgl. Wohnungsmarktbericht 2011, S. 41

ot Vgl. Wohnungsmarktbericht 2011, S. 17

Institut
Wohnen und
Umwelt



Institut
Wohnen und
65 Umwelt

chen und Nachverdichtungen in Baullicken inklusive passender Geb&audetypologien wie
Stadthdusern oder Lofts sowie passender Fordermdglichkeiten (Wohneigentumsférderung,
Baugruppenberatung etc.) sind im Wohnungsmarktbericht dokumentiert.?> Dies kann den
Mietwohnungsmarkt zumindest teilweise entlasten. Voraussetzung ist aber auch, dass der

Bestand an Altbauwohnungen nicht durchgéangig auf einen gehobenen Ausstattungsstandard
saniert wird.

62 \/gl. Wohnungsmarktbericht 2011, S. 27 und 53
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Anhang A: Statistisches Glossar

Aggregatdaten, auch Makrodaten: Zusammenfassung von Individualdaten durch z. B.
Durchschnittshildung, Summenbildung, etc.

Funktionswert: Wert, der einer unabhéangigen Variablen x durch eine Funktion zugeordnet
wird. Er wird in der Praxis oft mit y bezeichnet (,y-Achse").

Gewichtung: Berlcksichtigung der Bedeutung eines Falls oder Faktors. Beim gewichteten
-> Mittelwert werden die Einzelfélle mit ihrem Gewichtungsfaktor multipliziert. Eine nachtrag-
liche Gewichtung ist bei disproportional geschichteten Stichproben (-> Schichtung) zwin-
gend. Eine nachtragliche Gewichtung zur Bertcksichtigung unterschiedlicher Riucklaufquoten
in den Schichten wird als -> Redressement bezeichnet.

Heteroskedastizitat: Unterschiedliche Streuung/Varianz einer Variable in Abh&ngigkeit von
einer anderen Variable. Bei Stichproben kann dies dazu fuhren, dass Tests nicht mehr aus-
sagekréftig sind.

Individualdaten, auch Mikrodaten: Daten, die einem individuellen Merkmalstrager (z. B.
einer Person oder einem Haushalt) zugeordnet sind

Linksschief: Haufung der Messwerte rechts des Durchschnittes. -> Modalwert und -> Medi-
an sind grof3er als der Mittelwert.

Median: Der Median halbiert eine Haufigkeitsverteilung, d. h. eine nach der Gro3e geordne-
te Liste von Fallen. Oberhalb sowie unterhalb des Medians liegt die Halfte aller Falle. Er ist
damit identisch mit dem 50 %-Perzentil (-> Perzentil). Bei -> rechtsschiefen Verteilungen ist
der Mittelwert gréf3er als der Median, bei -> linksschiefen Verteilungen ist es umgekehrt.

Mittelwert, auch Durchschnitt oder arithmetisches Mittel: Die Summe aller Werte divi-
diert durch die Anzahl aller Werte. In das gewichtete Mittel (-> Gewichtung) gehen die Werte
entsprechend ihrer Bedeutung ein.

Modalwert oder Modus: Der am haufigsten vorkommende Wert einer Haufigkeitsverteilung.

Perzentile: Anteilswert der Haufigkeitsverteilung. Das p-te Perzentil gibt an, dass mindes-
tens p % der Beobachtungen unterhalb des Perzentilwertes liegen. Das 50 %-Perzentil ist
der -> Median.

Rechtsschief: Haufung der Messwerte links des Durchschnittes. -> Modalwert und -> Medi-
an sind kleiner als der Mittelwert.

Redressement: In geschichteten Stichprobenbefragungen (-> Schichtung) wird unterschied-
lichen Ricklaufquoten dadurch Rechnung getragen, dass in Schichten mit niedrigem Rick-
lauf die vorhandenen Félle starker gewichtet werden (und umgekehrt). Dabei entspricht die
Fallzahl des gewichteten Datensatzes i.d.R. der Fallzahl des ungewichteten Datensatzes.

Repréasentativitat: Reprasentativitat ist kein statistischer Fachbegriff. In Marktforschung und
Alltagssprache wird darunter verstanden, dass aus Ergebnissen einer Stichprobe Rick-
schlisse auf die Grundgesamtheit gezogen werden kénnen. Vollerhebungen sind automa-
tisch ,repréasentativ”.

Regressionsanalyse: Analysemethode zur Berechnung eines funktionalen Zusammen-
hangs zweier oder mehrerer Merkmale, oft anhand von -> Individualdaten.

Institut
Wohnen und
Umwelt



67 IWU

Schichtung: Unterteilung der Grundgesamtheit anhand sinnvoll bestimmter Strukturmerk-
male in mehrere Gruppen, denen jeweils ein geeigneter Teilstichprobenumfang zugeordnet
wird. Werden einzelne Gruppen uUberproportional untersucht, so spricht man von disproporti-
onaler Schichtung. Sie erfordert eine nachtragliche -> Gewichtung bei der Auswertung. Auch
im Fall einer anteilig gleichen Stichprobenziehung nach Teilgruppen (proportionale Schich-
tung) kann eine Verzerrung des Rucklaufs kontrolliert werden und ggf. durch -> Redresse-
ment der Falle gegengesteuert werden.

Schiefe: Mal fur die Asymmetrie einer Verteilung im Vergleich zur Normalverteilung.

Spannenoberwert: In der Mietspiegelpraxis (vgl. die Hinweise der Bundesregierung zur
Erstellung von Mietspiegeln) ist der Spannenoberwert Ublicherweise das 83,3 %-Perzentil
der Haufigkeitsverteilung der Mieten. Ein Sechstel der Mieten einer bestimmten Wohnungs-
groRenklasse liegen also oberhalb dieses Werts, funf Sechstel darunter. Einzelne Stadte
(z. B. Berlin) verwenden aber abweichende Werte.

Standardabweichung: Mal fir die Streubreite der Werte um den Mittelwert. Sie ergibt sich
aus der Wurzel der -> Varianz.

StreugroRen: Mal3zahlen, die angeben, wie stark die Beobachtungen um den Mittelwert
streuen, z. B. Varianz, Standardabweichung, Spannweite etc.

Validitat: Belastbarkeit der Auswertungen, insbesondere die Frage, ob die gewéahlten Mess-
grolRen den zu messenden Sachverhalt korrekt wiedergeben. Zusammen mit Objektivitat
(Unabhangigkeit vom Messenden) und der Reliabilitat (Reproduzierbarkeit) bildet die Validi-
tat die zentrale Anforderung an empirisches Arbeiten.

Varianz: Mal fur die Streubreite der Werte um den -> Mittelwert. Die Varianz berechnet sich
aus der Summe der quadrierten Differenzen der einzelnen Messwerte mit dem Mittelwert
geteilt durch die Anzahl aller Messwerte.
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Anhang C: Bruttokalter Mietspiegel mit detaillierten Zellen

Die folgende Tabelle erstellt auf Basis des Mietspiegeldatensatzes quasi einen neuen Miet-
spiegel, der sich vom bisherigen wie folgt unterscheidet:

Alle Mieten wurden auf Bruttokaltmieten gerechnet, Substandardwohnungen sind erst
gar nicht berticksichtigt.

Statt der Flachenklassen 24 - 50 m2, 50 - 75 m2 und Uber 75 m2 wurden sich tUber-
schneidende Korridore von 20 m2 um die Flachenrichtwerte verwendet.

Es wird der komplette Mietspiegeldatensatz verwendet; dabei findet nur eine allge-
meine Ausreil3erbereinigung, aber keine AusreiRerbereinigung in jeder einzelnen Zel-
le statt.

Es wird auch fir selten vorkommende Wohnungsmarktsegmente und die damit ver-
bundenen sehr niedrigen Fallzahlen ein Wert ausgewiesen. Es sei darauf hingewie-
sen, dass diese Werte fir die individuelle Zelle keine ausreichend abgesicherte sta-
tistische Information ergeben. Sie stellen also keine ortsiibliche Vergleichsmiete im
Sinne des BGB dar. Die Informationen sind aber geeignet, um zellentbergreifend
gewichtete arithmetische Mittel zu bilden, solange die addierte Fallzahl aller betrach-
teten Zellen Uber 30 (besser 100) liegt. Hier greift das ,Gesetz der groRen Zahlen®,
nach dem sich Abweichungen in den Einzelfallen im Zuge der Erh6hung der Fallzah-
len mit immer héherer Wahrscheinlichkeit gegenseitig aufheben.

Dabei entsteht jedoch ein Datenschutzproblem. Es ist nicht zulassig, Auswertungen
von Zellen auszugeben, in denen sich nur ein oder zwei Falle befinden. Hinter diesen
Zellen verbergen sich Wohnungsteilmarkte, die den Gesamtmarkt ohnehin nicht pra-
gen (in Tabelle 29 mit Nullwerten gekennzeichnet). Aus diesem Grund ist es sinnvoll,
diese Zellen grundsatzlich mit Null zu werten. Die dadurch entstehenden Abweichun-
gen sind dann marginal, wenn Zellen gewichtet gemittelt werden, die in ihrer Summe
eine Fallzahl Gber 100 ergeben.

Die genaue Berechnung unter Einschluss der sehr schlecht besetzten Zellen kann
jederzeit programmiert und als gewichteter Mittelwert zelleniibergreifend ausgegeben
werden.
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Tabelle 29:

Ausweisung von bruttokalten Mietspiegelwerten nach Flachenkorridoren

Mittelwert Bruttokaltmiete in €/m? Fallzahl

Baujahr Baujahr
1800-1918 | 1919-1945 | 1946-1990 | nach 1990 | 1800-1918 | 1919-1945 | 1946-1990 | nach 1990 |
IAusstanungsklasse Wohnlage Flachenkorridor 35-55 m2? Flachenkorridor 35-55 m2
AK 3 (1-2 zeigem. MM) einfach 5,0997 4
gut
mittel . .
AK 4 (3-4 zeitgem. MM) einfach 6,7425 6,3111 6,0654 11 11 40
gut 6,7465 7,0958 6,3913 12 5 7
mittel 6,7085 6,2811 6,3279 . 13 9 35
AK 5 (5-6 zeigem. MM) einfach 6,9544 6,4791 6,3679 7,1282 56 48 55 15
gut 7,1838 6,8887 7,0578 7,3451 21 14 71 15
mittel 6,8871 6,5674 6,5612 7,2848 38 48 128 23
AK 6 (7-8 zeitgem. MM) einfach 7,3533 . 7,1552 7,3277 16 4 19
gut 7,6748 7,7068 7,0230 7,7506 12 5 7 28
mittel 7,3525 6,8878 6,7530 7,3448 13 8 12 23
IAusslatlungsklasse Wohnlage Flachenkorridor 50-70 m2 Flachenkorridor 50-70 m2
AK 3 (1-2 zeigem. MM) einfach 4,9211] 4,9406 4 4
gut 5,1548 5
mittel . 5,0055 . 6
AK 4 (3-4 zeitgem. MM) einfach 6,4068 6,5068 5,7449 17 21 51
gut 6,6768 6,2769 5,8999 12 7 7
mittel 6,9197 6,0926 5,3810 . 12 7 47 .
AK 5 (5-6 zeigem. MM) einfach 6,6148 6,3420 6,2123 6,9228 78 75 86 19
gut 6,9872 6,9959 6,6869 7,1700 40 12 72 15
mittel 6,5697 6,6255 6,2133 7,1194 70 70 180 28
AK 6 (7-8 zeitgem. MM) einfach 6,9355 6,9041 6,2297 7,0612 30 12 9 39
gut 7,4317 7,6144 6,7713 7,6702 27 11 14 55
mittel 7,3929 6,8717 6,8352 7,2564 36 21 19 41
IAusstattungsklasse Wohnlage Flachenkorridor 65-85 m2 Flachenkorridor 65-85 m2
AK 3 (1-2 zeigem. MM) einfach
gut . .
mittel 5,4728 4,7034 4 11
AK 4 (3-4 zeitgem. MM) einfach 6,3209 6,0922 4,8090] 13 17 42
gut 7,0254 6,2611 5,4662 9 4 9
mittel 5,8333 6,3577 5,2147 . 12 8 65
AK 5 (5-6 zeigem. MM) einfach 6,4243 6,3454 57141 6,8985 59 33 72 17
gut 7,0055 6,8241 6,5660 7,2460 36 16 41 12
mittel 6,4421 6,5327 6,0429 7,0740 44 51 119 16
AK 6 (7-8 zeitgem. MM) einfach 6,8400 6,9737 . 6,9382 39 9 . 31
gut 7,2544 7,5415 7,1331 7,6803 30 15 16 42
mittel 7,0393 6,7525 6,7093 7,1054 38 14 19 45
IAusslatlungsklasse Wohnlage Flachenkorridor 75-95 m2 Flachenkorridor 75-95 m2
AK 3 (1-2 zeigem. MM) einfach
gut . .
mittel . 4,7470 . 11
AK 4 (3-4 zeitgem. MM) einfach 5,9365 6,4077 4,7940 10 6 41
gut 7,7614 6,8325 5,5360 4 5 10
mittel 6,0122 . 5,1163 . 16 . 55 .
AK 5 (5-6 zeigem. MM) einfach 6,3677 6,4370 5,5834 6,9918 37 20 60 10
gut 7,1266 6,5173 6,3508 7,1839 22 19 22 8
mittel 6,3036 6,3521 5,9975 7,3112 28 24 76 12
AK 6 (7-8 zeitgem. MM) einfach 6,9174 6,9260 . 6,9508 29 6 20
gut 7,4668 7,6742 7,4526 7,7980 38 9 11 33
mittel 6,9859 7,3344 6,8365 6,9420 28 9 17 30
IAusstattungsklasse Wohnlage Fléachenkorridor 85-105 m? Flachenkorridor 85-105 m2
AK 3 (1-2 zeigem. MM) einfach
mittel . .
AK 4 (3-4 zeitgem. MM)  einfach 5,7673 5,5512 6 5
gut 6,6580) 4]
mittel 6,2232 . . 8 . .
AK 5 (5-6 zeigem. MM) einfach 6,3644 6,0110 6,1914 . 17 8 5 .
gut 7,2714 6,5166 . 7,7070 12 12 . 4
mittel 6,3847 6,3835 6,0675 7,0450 20 7 5 7
AK 6 (7-8 zeitgem. MM) einfach 7,1917 . 6,7695| 10 . 10
gut 7,7430 . 7,2786 8,2732 36 . 4 19
mittel 7,0103 7,5433 7,3878 7,1351 17 6 6 17

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis des Mietspiegeldatensatzes der Stadt Dresden. Zellen mit einem bis drei
Fallen (den Wohnungsmarkt nicht pragende Segmente) sind aus Datenschutzgriinden mit einem Punkt gekenn-

zeichnet.

Institut
Wohnen und
Umwelt





