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1 Hintergrund

Fir den Landkreis Harz sind 2012 die Kosten der Unterkunft anhand des Konzepts zur Ermittlung
der Bedarfe flir Unterkunft (kurz: Konzept 2012!') hergeleitet worden. Entsprechend SGB II
§ 22c Abs. 2 und dem Bundessozialgericht, Urteil vom 12.12.2017 - B 4 AS 33/16 R sind die Ange-
messenheitsrichtwerte 2014 fortgeschrieben worden (kurz: Fortschreibung 20142).

Um das unterschiedliche Mietpreisniveau der Kommunen abbilden zu kénnen, wurde der Land-
kreis 2012 mittels einer wissenschaftlichen Clusteranalyse in fiinf Wohnungsmarkttypen unterteilt.

Entsprechend des Grundsatzurteils vom 30.01.2019 ist es allerdings nicht zuldssig, einen Ver-
gleichsraum in unterschiedliche Mietkategorien zu unterteilen, da es innerhalb eines Vergleichs-
raums nur einen Angemessenheitsrichtwert geben darf. Daher entspricht die Anwendung der Miet-
kategorien nicht den Vorgaben des Bundessozialgerichts.3

Die grundlegende Methodik, bezogen auf die Erhebung und Auswertung der Daten, wurde vom
Bundessozialgericht nicht kritisiert. Hinsichtlich der Vergleichsraumbildung hat das Bundessozialge-
richt explizit auf eine Heilungsmoglichkeit hingewiesen.*

Dariiber hinaus werden die aktuellen WohnungsgréBen an die Richtlinie der Wohnungsbauférde-
rung in Sachsen-Anhalt als Grundlage fiir die Berechnung der Richtwerte fiir die Bedarfe flir Unter-
kunft herangezogen.

WohnungsgroBenklassen

= 25 bis< 50 m? > 50 bis< 60 m? > 60 bis< 70 m2 > 70 bis< 80 m2 > 80 m2 bis 90 m2

Quelle:  Ministeriums flir Raumordnung, Stadtebau und Wohnungswesen (MRS) vom 23. Februar 1993 @ ]\(\)‘V\‘/‘I‘[‘H\
(MBI. LSA Nr. 27/1993, S. 1281) reri

Nachfolgend werden die Vergleichsraumbildung und die Ergebnistabellen aus dem Konzept 2012
und der Fortschreibung 2014 korrigiert und ersetzt.

! Landkreis Harz, Mietwerterhebung zur Ermittlung von KdU-Richtwerten im Landkreis Harz; Bericht, Juli 2012.

2 Landkreis Harz, KdU-Richtwerte 2014 Indexfortschreibung des schliissigen Konzepts 2012; Bericht, Januar 2015.
3 BSG vom 30.1.2019 - B 14 AS 11/18 R.

4 BSGvom 30.1.2019 - B 14 AS 11/18 R, RdNr. 27.
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2 Vergleichsraumbildung

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

"Da es bei der Festlegung des Vergleichsraumes um die Ermittiung einer (angemessenen) Re-
ferenzmiete am Wohnort oder im weiteren Wohnumfeld des Hilfebedlirftigen geht, sind die
Grenzen des Vergleichsraumes insbesondere nach folgenden Kriterien abzustecken: Es geht
darum zu beschreiben, welche ausreichend grofBen Réume (nicht bloBe Orts- oder Stadltteile)
der Wohnbebauung aufgrund ihrer rdumlichen Néhe zueinander, ihrer Infrastruktur und insbe-
sondere ihrer verkehrstechnischen Verbundenheit einen insgesamt betrachtet homogenen Le-
bens- und Wohnbereich bilden. "

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

Im Urteil des Bundessozialgerichtes vom 30.01.2019 wird die Definition des Vergleichsraums kon-
kretisiert:

~Der Vergleichsraum ist der Raum, fir den ein grundsétzlich einheitlich abstrakter Angemes-
senheitsrichtwert zu ermittein ist, innerhalb dessen einer leistungsberechtigten Person ein Um-
zug zur Kostensenkung grundsétzlich zumutbar st und ein nicht erforderficher Umzug nach §
22 Abs 1 SGB II zu einer Deckelung der Aufwendungen auf die bisherigen fihrt. Der Ver-
gleichsraum ist ein ausgehend vom Wohnort der leistungsberechtigten Person bestimmter aus-
reichend groBer Raum der Wohnbebauung, der aufgrund rdumlicher Ndhe, Infrastruktur und
insbesondere verkehrstechnischer Verbundenheit einen insgesamt betrachtet homogenen Le-
bens- und Wohnbereich bildet.">

"Nach der auch fir schlissige Konzepte im Rahmen des § 22 Abs 1 SGB II entsprechend an-
zuwendenden gesetzgeberischen Vorgabe in §22b Abs 1 Satz 4 SGB II bildet das Zustédndig-
keitsgebiet eines Jobcenters zundchst einen Vergleichsraum, der indes aufgrund der Ortlichen
Gegebenheiten in mehrere Vergleichsraume zu unterteilen sein kann, fir die jeweils eigene
Angemessenheitsgrenzen bestimmt werden kénnen. Als solche drtlichen Gegebenheiten kom-
men weniger unterschiedliche Landschaften, sondern eher rdumliche Orientierungen, wie Ta-
gespendelbereiche fiir Berufstdtige oder die Néhe zu Ballungsrdumen, sowie aus der Datener-
hebung ersichtliche, deutliche Unterschiede im Mietpreisniveau in Betracht".®

Ausgangspunkt fiir die Bestimmung des Vergleichsraums ist daher nach der aktuellen Rechtspre-
chung des BSG vom 30.01.2019 zunachst der oértliche Zustandigkeitsbereich des Tragers, mithin
der Landkreis Harz. Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten kann jedoch eine Unterteilung in mehre-
re Vergleichsraume erforderlich werden. Dabei ist wiederum zu beriicksichtigen, dass die Ver-

5 BSG, Urteile vom 30.01.2019 - B 14 AS 41/18 R, sowie B 14 AS 10/18 R und B 14 AS 12/18 R.
6 Ebenda.
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gleichsraume nicht zu kleinteilig gebildet werden. Denn in jedem einzelnen Vergleichsraum muss
ein ausreichend groBer Bestand an Mietwohnungen zur Verfiigung stehen. Das heiBt, dass sich im
Rahmen der Datenerhebung ausreichend Bestands-, Neuvertrags- und Angebotsmieten erheben
lassen, um Angemessenheitsrichtwerte valide herleiten zu kénnen. Dies ist insbesondere fiir den
Nachweis von Alternativwohnraum notwendig.

Den Anforderungen folgend werden im Landkreis Harz die Stadte und Gemeinden, die eine raumli-
che Nahe aufweisen, infrastrukturell verbunden sind und gemeinsame einen ausreichend groBen
Raum der Wohnbebauung aufweisen, zu Vergleichsraumen zusammengefasst.’

Vor diesem Hintergrund hat der Landkreis Harz entschieden, dass das Gebiet des Landkreises in
drei Vergleichsraume zu unterteilen ist:

e Wernigerode

¢ Quedlinburg

e Halberstadt

2.1 Mietwohnungsbestand in den Vergleichsraumen

Das Bundessozialgericht definiert den Vergleichsraum unter anderem als ,ausreichend groBer
Raum der Wohnbebauung". Anhand des Mietwohnungsbestands kann aufgezeigt werden, dass die
Vergleichsraume Wernigerode, Quedlinburg und Halberstadt substanzielle Mietwohnungsbestande
aufweisen (siehe Tabelle 1).

Tab.1 Mietwohnungsbestand in den Vergleichsraumen

... davon zu Wohn-
Vergleichsraum Einwohner?! Wohnungsbestand? .

zwecken vermietet?
Wernigerode 80.387 47.058 24.630
Quedlinburg 63.390 38.506 18.330
Halberstadt 70.669 41.604 20.020
Landkreis Harz 214.446 127.168 62.980

1 Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, (31.12.2018 )
2 Wohnungen, laut Zensus 2011.
»ZU Wohnzwecken vermietete Wohnungen™ ohne Wohnheime, laut Zensus 2011.

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Harz 2012, Neuberechnung 2019.

ANALYSE &
KONZEPTI

7 Siehe § 558c BGB oder auch BSG, Urteil vom 07.11.2006 - B 7b AS 18/06 R: "Bei der Bildung des rdumlichen Ver-
gleichsmaBstabs kann es - insbesondere im ldndlichen Raum - geboten sein, groBere Gebiete als Vergleichsgebiete zu-
sammenzufassen, wahrend in groBeren Stadten andererseits eine Unterteilung in mehrere kleine Vergleichsgebiete, die
kommunalrechtlich keine selbststdndigen Einheiten darstellen, geboten sein kann".
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Der Mietwohnungsbestand stellt die empirische Grundgesamtheit fiir die Erhebung von Bestands-,
Neuvertrags- und Angebotsmieten dar.® Die wahre Grundgesamtheit ist hingegen niedriger, da Tei-
le des Mietwohnungsbestandes nicht relevant fiir die Erstellung des schliissigen Konzeptes sind.
Hierbei handelt es sich unter anderem um Wohnungen mit einer einfachsten Ausstattung (soge-
nannte Substandardwohnungen), Wohnungen in Heimen und heimahnlichen Unterkiinftigen,
(teil)gewerblich genutzte Wohnungen und Wohnungen, die an ein Beschaftigungs- oder Dienstver-
haltnis gebunden sind. Da diese Statistiken durch den Zensus nicht vollstéandig erfasst werden, er-
folgt die Priifung anhand von Relevanzfiltern im Fragebogen.

Die Wohnungsbestande sind groB genug, um unter wissenschaftlichen Gesichtspunkten reprodu-
zierbar und mit einem (blichen Erhebungsaufwand ausreichend viele Mietdaten erheben zu kén-
nen, um Angemessenheitsrichtwerte herleiten zu kénnen.

Insofern bilden die drei Vergleichsraume jeweils ausreichend groBe Raume der Wohnbebauung.

2.2 Infrastrukturelle Versorgung durch Mittelzentren und Mittelbereiche

Den Ausfiihrungen des Bundessozialgerichts weiter folgend, sind Vergleichsraume nicht nur ausrei-
chend groBe Raume der Wohnbebauung, sondern auch gekennzeichnet durch rdumliche Néhe, Inf-
rastruktur und insbesondere verkehrstechnischer Verbundenheit. Es ist hierbei z. B. auf rdumliche
Orientierungen, wie Tagespendelbereich fiir Berufstdtige oder die Nahe zu Ballungsraumen abzu-
stellen.®

Der rdumlichen Orientierung in Bezug auf die Erreichbarkeit von Ballungsraumen beziehungsweise
der infrastrukturellen Verbundenheit wird in der Wirtschaftsgeografie mit dem Konzept der Zentra-
len Orte Rechnung getragen.

"Das Zentrale-Orte-System ist das raumordnerische Instrument, mit dem die Leistungserbrin-
gung der Daseinsvorsorge réumlich organisiert wird. "°

Es handelt sich um ein raumwissenschaftlich bedeutendes Konzept, welches unter anderem in den
Landesentwicklungsplanen der Bundeslander Anwendung findet.

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

Ein Rickgriff auf Einwohnerzahlen oder die Anzahl der Wohngebdude ist aus Sicht von Analyse & Konzepte nicht sach-
gerecht, da durch einen solchen Riickgriff die regional sehr unterschiedliche Eigenheimquote (selbst genutztes Wohn-
eigentum) nicht berticksichtigt werden kann.

9 Siehe unter anderem BSG, Urteil vom 30.01.2019 — B 14 AS 12/18 R.

10 Sejte 31, Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalts, Ministerium fiir Landesentwicklung und Verkehr
des Landes Sachsen-Anhalt, 2011, Magdeburg.

11 https://de.wikipedia.org/wiki/System_der_zentralen_Orte (Zugriff: 12.07.2019).
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Mittelzentren dienen als Anlaufpunkt fiir die Versorgung an Waren, Dienstleistungen und Infra-
strukturangeboten, die durch die umgebenden Grundzentren nicht geleistet werden kénnen. Neben
der Grundversorgung, wie sie auch in Grundzentren zur Verfiigung steht, umfasst das Angebot der
Mittelzentren den periodischen Bedarf, insbesondere:

e Facharzte

e Kaufhaus

e Kino, kulturelle Angebote

e Krankenhaus

¢ Notare, Rechtsanwalte, Steuerberater

e Schwimmbader

o weiterflihrende Schule und Berufsschule.

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

e besondere Warenhduser

e Spezialgeschafte

e Fachkliniken

e Theater und Museen

e Fachhoch- und Hochschulen

e Regionalbehdrden

Zugleich streuen die Ober-, Mittel- und Grundzentren ihre Infrastruktur- und Leistungsangebote in
den umliegenden Verpflegungsraum. Hierzu gewahren die Zentralen Orte Erreichbarkeiten insbe-
sondere mit dem Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) zur Anbindung an die zentralen Ein-
richtungen. Damit schaffen die Zentralen Orte ein Netz fiir 6ffentliche und private Daseinsvorsor-
gemoglichkeiten.!?

Im Landesentwicklungsplan fiir das Bundesland Sachsen-Anhalt 2010 ist festgeschrieben, dass
auch im landlichen Raum Zentrale Orte mit einem zumutbaren Zeitaufwand erreichbar sein sollen.
Angestrebt wird hierbei eine Erreichbarkeit von Oberzentren in 90 Minuten, von Mittelzentren in 60
Minuten und von Grundzentren in 30 Minuten.!3

Innerhalb des Landkreises Harz liegen das Mittelzentrum Wernigerode, das Mittelzentrum Quedlin-
burg und das Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen Halberstadt.4

12 geite 33-34, Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalts, Ministerium fiir Landesentwicklung und Ver-
kehr des Landes Sachsen-Anhalt, 2011, Magdeburg.

13 geite 34, Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalts, Ministerium fiir Landesentwicklung und Verkehr
des Landes Sachsen-Anhalt, 2011, Magdeburg.

4 Giehe Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt, Anlage 1, - Zeichnerische Darstellung -, Ministerium
fur Landesentwicklung und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt.
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Anhand der Zentralen Orte hat das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (nachfol-
gend BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) raumordnerische Planungsregi-
onen der Mittelbereiche gebildet. Die

"Mittelbereiche basieren auf rdumlichen Verflechtungen und bilden das zu erwartende Verhal-
ten der Bevilkerung bei der Inanspruchnahme von Infrastrukturen und Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge sowie bei der beruflichen Mobilitét ab."*>

Bereits der im Januar 2017 vom Bundesministerium fiir Arbeit und Soziales veroffentlichte For-
schungsbericht hat die Mittelbereiche als gute Operationalisierung fiir die Vergleichsraumdefinition
des Bundessozialgerichts bewertet, da sich die Mittelbereiche an den Entfernungen, Lagebeziehun-
gen, Verkehrsanbindungen und traditionellen Bindungen zwischen Gemeinden orientieren.® Da das
Land Sachsen-Anhalt keine eigenen Mittelbereiche ausweist, hat das BBSR analoge Raumeinheiten
gebildet.

Fir den Landkreis Harz weist das BBSR drei Mittelbereiche aus. Hierbei handelt es sich um den Mit-
telbereich Wernigerode, den Mittelbereich Quedlinburg und den Mittelbereich Halberstadt.

Der Mittelbereich Wernigerode besteht aus den Stadten Blankenburg (Harz), Ilsenburg (Harz),
Oberharz am Brocken, Wernigerode und der Gemeinde Nordharz. Dem Mittelbereich Quedlinburg
werden die Stadte Ballenstedt, Falkenstein/Harz, Harzgerode, Quedlinburg und Thale zugeordnet.
Die Stadte Halberstadt und Osterwieck, sowie die Gemeinde Huy und die Verbandsgemeinde Vor-
harz bilden zusammen den Mittelbereich Halberstadt.

Die durch die Landesplanung angestrebte infrastrukturelle Verflechtung wird durch die Analyse der
Verkehrsanbindung bestétigt (siehe Tabelle 2). Die Erreichbarkeit mit dem OPNV innerhalb des je-
weiligen Vergleichsraumes ist daher gegeben.

Von jeder Kommune im Vergleichsraum kann das dazugehérige Mittelzentrum in weniger als
52 Minuten erreicht werden. Da in Berlin Fahrzeiten von bis zu zwei Stunden durch das gesamte
Stadtgebiet bendtigt werden,” kénnen die fiir den Landkreis Harz gebildeten Vergleichsraume im
Sinne einer verkehrstechnischen Verbundenheit den Bedarfsgemeinschaften ebenfalls als Suchbe-
reich fir Alternativwohnraum auf abstrakter Ebene zugemutet werden.

15 Siehe
https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Raumbeobachtung/Raumabgrenzungen/deutschland/regionen/Mittelbereiche/MB_
node.html (Zugriff am 05.08.2019).

16 Seite 157f, Forschungsbericht 478, Ermittlung der existenzsichernden Bedarfe fiir die Kosten der Unterkunft und Hei-
zung in der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende nach dem Zweiten Buch Sozialgesetzbuch (SGB II) und in der Sozialhil-
fe nach dem Zwdlften Buch Sozialgesetzbuch (SGB XII) — Endbericht incl. Materialband —, Bundesministerium flr Arbeit
und Soziales, 2017, Berlin.

7" Die Fahrzeit von Berlin Alt-Kladow nach Berlin Alt-Miiggelheim betragt die Fahrzeit 1 Stunde und 58 Minuten mit je-
weils 3 mal Umsteigen in Berlin Kdpenick, Berlin Ostbahnhof und Berlin HeerstraBe.
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Tab. 2 Verkehrstechnische Verbundenheit der Kommunen in den Vergleichsraumen mit dem OPNV und PKW1

Vergleichsraum Referenzpunkt Zielort Fahrzeit OPNV Fahrzeit PKW Verkehriisg;l?indung
Nordharz, Veckenstedt, Busbahnhof Wernigerode, Bahnhof 27 12 B244
Stadt Blankenburg (Harz), Bahnhof Wernigerode, Bahnhof 28 16 A36
Wernigerode Stadt Ilsenburg (Harz), Bahnhof Wernigerode, Bahnhof 7 16 B244 und A36
Stadt Oberharz am Brocken, Ebingerode, Markt Wernigerode, Bahnhof 21 18 B244
Stadt Wernigerode, Bahnhof Wernigerode, Bahnhof - - -
Stadt Ballenstedt, Ballenstedt, PoststraB3e Quedlinburg, Bahnhof 27 15 L242
Stadt Falkenstein/Harz, Meisdorf, HauptstraBe Quedlinburg, Bahnhof 40 22 L75 und L85
Quedlinburg Stadt Harzgerode, Bahnhof Quedlinburg, Bahnhof 44 35 KreisstraBe
Stadt Quedlinburg, Bahnhof Quedlinburg, Bahnhof - - -
Stadt Thale, Hauptbahnhof Quedlinburg, Bahnhof 11 16 Neinstedter StraBe
Huy, Dingelstedt am Huy, Bahnchaussee Halberstadt, Hauptbahnhof 29 17 L83
Halberstadt Stadt Halberstadt, Hauptbahnhof Halberstadt, Hauptbahnhof - - -
Stadt Osterwieck, Busbahnhof Halberstadt, Hauptbahnhof 52 32 B79
VG Vorharz, Wegeleben Bahnhof Halberstadt, Hauptbahnhof 6 16 B81

! Verbindung in Fahrminuten: Erhoben fiir Fahrten am 22.10.2015 zwischen 08:00 und 15:00 Uhr laut Fahrplanauskunft auf www.bahn.de und Google-Maps-Routenplaner.

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Harz.
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Generell kann es einer Bedarfsgemeinschaft im Rahmen der abstrakten Priifung zugemutet wer-
den, innerhalb des Wohnortes beziehungsweise Vergleichsraumes Anfahrtswege mit &ffentlichen
Verkehrsmitteln hinzunehmen, wie sie etwa erwerbstatigen Pendlern als selbstverstandlich zuge-
mutet werden (BSG, Urteil vom 19.02.2009 - B 4 AS 30/08 R).'® Unabhangig von der abstrakten
Erreichbarkeit ist auch immer der konkrete Einzelfall zu priifen, ob der gesamte Vergleichsraum ei-
ner Bedarfsgemeinschaft als Verweisungsgebiet zugemutet werden kann.

Kartel Vergleichsraume im Landkreis Harz
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Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Harz 2012, Neuberechnung 2019. ANALYSE &
Geobasisinformation © Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie (www.bkg.bund.de) KONZEPTE
immo.consult

www.analyse-konzepte.de

18 Zumutbar sind nach § 140 Absatz 4 Satz 2 SGB III tagliche Pendelzeiten von bis zu zweieinhalb Stunden bei einer Ar-
beitszeit von mehr als sechs Stunden.
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Die Mittelbereiche Wernigerode, Quedlinburg und Halberstadt werden daher als Vergleichsraume
Uibernommen (siehe Karte 1). Die fiir den Landkreis Harz gebildeten Vergleichsraume sind ver-
kehrstechnisch erschlossen, bieten eine ausreichende infrastrukturelle Versorgung und bilden die
Tagespendelbereiche fiir Berufstdtige ab. Zugleich sind die Vergleichsraume ausreichend groBe
Wohnungsmarkte, sodass eine Versorgung mit Wohnraum im Vergleichsraum méglich ist. Das
heiBt, dass mit einem Ublichen Erhebungsaufwand in der Regel auch zukiinftig ausreichend Fall-
zahlen fiir die Ermittlung von Richtwerten fiir die Vergleichsraume erhoben werden kdénnen und
das individuelle Preisniveau beriicksichtigt werden kann. Da von jeder Kommune im Kreisgebiet ihr
nachstgelegenes Mittelzentrum in zumutbarer Zeit erreichbar ist, gewahrleisten alle Vergleichsrau-
me den Bedarfsgemeinschaften ausreichende Angebote zur Daseinsvorsorge.

Tab. 3 Vergleichsraume im Landkreis Harz:

Vergleichsraum Kommune

Nordharz

Stadt Blankenburg(Harz)

Wernigerode Stadt Ilsenburg (Harz)

Stadt Oberharz am Brocken

Stadt Wernigerode

Stadt Ballenstedt

Stadt Falkenstein/Harz

Quedlinburg Stadt Harzgerode

Stadt Quedlinburg

Stadt Thale

Huy

Stadt Halberstadt

Halberstadt
Stadt Osterwieck

VG Vorharz

ANALYSE &
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Harz 2012, Neuberechnung 2019. @ KONZEPTI

nmo.consu
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2.3 Homogener Lebens- und Wohnbereich

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

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

Ob der gesamte Vergleichsraum einer Bedarfsgemeinschaft tatsachlich zugemutet werden kann,
kann nur im Rahmen einer Einzelfallpriifung analysiert werden. So ist der Schulbesuch nur fir ei-
nen vergleichsweise kleinen Teil der Bedarfsgemeinschaften relevant, ndmlich fiir Haushalte mit
Kindern, und kann daher nicht im Rahmen der abstrakten Priifung berlicksichtigt werden. Auch
kénnen Kindern mit zunehmendem Alter langere Wegstrecken zugemutet werden. Wesentlich ware
in diesen Fallen, wie die Schulen erreicht werden kdnnen. Fiir Empfanger von Grundsicherung im
Alter nach SGB XII ist die Frage des Schulortes ganzlich hinfillig. Ahnlich argumentiert das Bun-
dessozialgericht in seiner Entscheidung vom 11.12.2012 - B 4 AS 44/12 R.

Dieses Beispiel verdeutlicht, dass sich der homogene Lebens- und Wohnbereich im Einzelfall zu-
meist bestimmen lasst, die Einzelfalle insgesamt jedoch so unterschiedlich sind, dass sich
e zum einen kaum eine Stadt oder ein Landkreis verallgemeinerbarer Lebensbereich definie-
ren lasst
e und zum anderen sich dieser empirisch nicht berechnen lasst, aufgrund der Vielzahl unter-
schiedlicher Indikatoren und Merkmalsauspragungen, fir die zum Teil keine Daten vorlie-

gen und die auch nicht sinnhaft zueinander in Beziehung gesetzt werden kénnen.

Der homogene Lebens- und Wohnbereich selbst kann im individuellen Fall sowohl Teile des eige-
nen Vergleichsraumes als auch anderer Vergleichsrdume umfassen.

Zumindest im Regelfall wird allerdings davon ausgegangen, dass ein Vergleichsraum alle vier u. g.
Funktionen erfiillen soll:

e Er gilt als der Bereich, innerhalb dessen es fiir eine Bedarfsgemeinschaft auf Wohnungssu-

che zumutbar ist, alternativen Wohnraum zu suchen (Suchbereich). Als Orientierungsmaf-
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stab verweist die Rechtsprechung (vgl. BSG, Urteil vom 19.10.2010 - B 14 AS 2/10R) auf
§ 140 SGB III, durch den Fahrzeiten beschrieben werden, die erwerbstatigen Pendlern zu-
gemutet werden.

Er gilt als der Bereich, innerhalb dessen § 22 Abs. 1 Satz 2 SGB II greift. Bei einem nicht
notwendigen - aber erfolgten - Umzug gilt also innerhalb des Vergleichsraums fiir die neu
bezogene Unterkunft die bisherige angemessene Hohe der Unterkunftskosten als Grenze
der Bedarfsdeckung, auBerhalb des Vergleichsraums wegen Art. 11 GG die Angemessen-
heitsgrenze des Zielorts (vgl. BSG, Urteil vom 01.06.2010 - B 4 AS 60/09 R).

Er ist auch derjenige Bereich, innerhalb dessen die gleiche Angemessenheitsgrenze gilt
(Preiszone).

Gleichzeitig gilt der Vergleichsraum gemaB BSG-Rechtsprechung auch als Bereich, inner-
halb dessen Daten ausgewertet werden miissen (vgl. BSG, Urteil vom 22.09.2009 -
B 4 AS 18/09 R).
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3 Ergebnisse der Neuberechnung
3.1 Datengrundlage

Auf Grundlage der im Konzept 2012 beschriebenen Erhebungsdaten ist eine Neuauswertung
durchgefiihrt worden. Die Mietdaten der Stadte und Gemeinden sind den neu gebildeten Ver-
gleichsraumen zugeordnet.

Vor Durchfiihrung der Auswertung sind die Daten bereinigt worden. Hierbei sind sowohl nicht rele-
vante als auch unplausible Mietdaten entfernt worden. Nicht relevant sind unter anderem Substan-
dardwohnung ohne Bad/WC und Sammelheizung, Wohnungen in Heimen, Dienst- oder Werkswoh-
nungen, (teil)gewerblich vermietete Wohnungen, Wohnungen, die preisgtlinstiger an Freunde und
Bekannte vermietet werden, SGB-II-Daten aus dem Jobcenterdatensatz und Mieten die alter als 4
Jahren sind.

Die so verbleibenden 7.415 Mietdaten sind anschlieBend einer feldspezifischen Extremwertkappung
unterzogen worden, sodass letztlich 7.062 Mietdaten in die weiteren Berechnungen eingegangen
sind (siehe Tabelle 4).°

Tab. 4 Ergebnisse der Extremwertkappung

Alle erhobenen Bestandsmieten 19.663

./. Ausschluss nicht relevanter Mietwerte 12.248

Vollgiiltige Mietwerte 7.415

./. Extremwertkappung 353

Mietwerte fiir weitere Auswertungen 7.062
ANALYSE &

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Harz 2012, Neuberechnung 2019. @ KONZEPT]

Im Rahmen der Neuberechnung wurden alle Mietdaten aus dem Konzept 2012 zum Ansatz ge-
bracht. Aufgrund der aktualisierten Vergleichsraumbildung andern sich allerdings die Rahmendaten
bei der Extremwertkappung, sodass die Fallzahlen nach Extremwertkappung, auch vollgiiltige
Mietwerte genannt, zwischen dem Konzept 2012 und diesem Korrekturbericht geringfligig abwei-
chen. Der statistische Hintergrund ist, dass die Extremwertkappung abhangig von Mittelwerten und
Standardabweichungen ist.

Hinsichtlich der Reprasentativitat der Erhebung hat das Bundessozialgericht in seiner Entscheidung
vom 18. Juni 2008 festgestellt, dass dies dann der Fall sein kann, "wenn die Datenbasis auf min-
destens 10 % des regional in Betracht zu ziehenden Mietwohnungsbestandes beruht" (BSG, Urteil
vom 18.06.2008 - B 14/7b AS 44/06 R). Diese Quote ist allerdings nicht statistisch begriindet und

¥ Siehe zur Extremwertkappung, Seite 19ff, Landkreis Harz, Mietwerterhebung zur Ermittlung von KdU-Richtwerten im
Landkreis Harz; Bericht, Juli 2012.
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hinsichtlich der Stichprobentheorie auch nicht notwendig. Der aktuelle Mietspiegel Miinchen basiert
beispielsweise auf einer Ergebnisstichprobe von 3.140 Mietwohnungen bei einem Mietwohnungs-
bestand von 832.810 Wohneinheiten. Dies entspricht einer Quote von 3,8 %. Damit Ubertrifft die
Ergebnisstichprobe des Mietspiegels Miinchen deutlich die Hinweise des Bundesinstituts fiir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR). Fir
groBere Stadte wird empfohlen, bis zu 1 % des Wohnungsbestandes zu erheben. Dies ist aber ab-
hangig von der angewandten Auswertungsmethode. Hinsichtlich der, in diesem Konzept genutzten,
Tabellenauswertung wird eine Mindestbesetzung der Mietspiegeltabelle von 30 Datensatzen je Ta-
bellenfeld als Faustregel empfohlen.?®

Im vorliegenden Fall weisen samtliche 15 Tabellenfelder Fallzahlen mit 175 bis 832 Mietwohnungen
auf. Zudem sind in jedem Vergleichsraum 10 bis 13 % aller zu Wohnzwecken vermieteten Miet-
wohnungen in die Auswertung (vergleiche Tabelle 5) eingegangen. Damit liegt eine Gesamtstich-
probe vor, die groB genug ist, um die Anforderungen fiir qualifizierte Mietspiegel und dem BSG zu

erfillen.
Tab. 5 Anzahl und Verteilung der relevanten Mietwerte
WohnungsgroBe
Vergleichsraum | > 25bis | >50bis | >60bis | >70bis | oo | g | Avelem
< 50 m2 < 60 m2 <70 m2 < 80 m2
Bestand
Wernigerode 832 540 658 232 175 2.437 10 %
Quedlinburg 526 698 480 204 199 2.107 11 %
Halberstadt 794 758 516 263 187 2.518 13 %
Landkreis Harz 2.152 1.996 1.654 699 561 7.062 11 %
ANALYSE &
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Harz 2012, Neuberechnung 2019. @ KONZEPT]

Erganzend zu den Bestands- und Neuvertragsmieten sind im Zeitraum von September 2011 bis
Februar 2012 insgesamt 2.027 Wohnungsinserate, sogenannte Angebotsmieten, erfasst worden.
Die Angebotsmieten sind ebenfalls tabellenfeldbezogen einer Extremwertkappung unterzogen wor-
den. Nach Bereinigung dieser verbleiben 1.915 Angebotsmieten.

Bezogen auf die einzelnen Tabellenfelder konnten 63 bis 236 Angebotsmieten erhoben werden. Die
oben zitierte Faustregel von einer Mindestfeldbesetzung von 30 Mietwerten je Tabellenfeld ist auf
Angebotsmieten allerdings nicht anwendbar (siehe Tabelle 6), da die Angebotsmieten fiir den Ab-
gleich der Anmietbarkeit herangezogen werden und nicht fir die Berechnung der Richtwerte an
sich.

0 Seijte 26, Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2014.
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Tab. 6 Anzahl und Verteilung der relevanten Angebotsmieten
Wohnungsgrofie
Vergleichsraum | > 5 ps > 50 bis > 60 bis > 70 bis 80 m2 5
< 50 m2 < 60 m2 <70 m? < 80 m2 >eom umme

Wernigerode 159 97 110 68 121 555
Quedlinburg 87 95 85 63 103 433
Halberstadt 196 236 198 123 174 927
Landkreis Harz 442 428 393 254 398 1.915

ANALYSE &
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Harz 2012, Neuberechnung 2019. @ KONZEPTE

Die Hinweise zur Erstellung von qualifizierten Mietspiegeln richten sich an Stichprobenverfahren,
wie sie bei der Erhebung von Bestands- und Neuvertragsmieten zum Einsatz kommen. Bei den An-
gebotsmieten handelt es sich statistisch-wissenschaftlich nicht um eine Stichprobe, sondern um ei-
ne nahezu vollsténdige Erfassung aus Online-Immobilienportalen und Zeitungen. Eine "Verbesse-
rung" der Fallzahlen kann lediglich durch eine Verlangerung des Beobachtungszeitraums erreicht
werden, sodass hier Uberlegungen zum Stichprobenumfang, die sich in den notwendigen Stichpro-
bengréBen niederschlagen, nicht relevant sind.

Zusatzlich zu den Angebotsmieten bieten die Neuvertragsmieten eine gute Aussagekraft hinsicht-
lich der Anmietbarkeit von Wohnraum. Als Neuvertragsmieten werden alle Bestandsmieten ver-
standen, die im Zeitraum vom 01.03.2011 bis zum 01.12.2011 neu abgeschlossenen wurden. Nach
dieser Definition wurden 2.038 Neuvertragsmieten erhoben, von denen nach Durchfiihrung der
feldspezifischen Extremwertkappung 1.954 Mietwerte flir die eigentliche Auswertung verbleiben
(siehe Tabelle 7). Je Tabellenfeld konnten 41 bis 291 Neuvertragsmieten erhoben werden.

Tab. 7 Anzahl und Verteilung der relevanten Neuvertragsmieten
WohnungsgroBe
Vergleichsraum [ > 35 ps > 50 bis > 60 bis > 70 bis > 80 m2 .
< 50 m2 < 60 m2 <70 m2 < 80 m2

Wernigerode 291 137 158 57 44 687
Quedlinburg 147 149 88 54 41 479
Halberstadt 250 232 177 72 57 788
Landkreis Harz 688 518 423 183 142 1.954

ANALYSE &
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Harz 2012, Neuberechnung 2019. @ KONZEPT]
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3.2 Herleitung der Angemessenheitsrichtwerte

Die Herleitung der Angemessenheitsrichtwerte erfolgt mit dem iterativen Verfahren?!'. Das Verfah-
ren ist dahin gehend modifiziert worden, als dass die im Rahmen der Nachfrageanalyse?? ermittel-
ten Anteilswerte fiir die Nachfrage nach glinstigem Wohnraum nicht bei der Perzentilwahl unter-
schritten werden.?3

Unter Berlicksichtigung der Anmietbarkeit von Angebots- und Neuvertragsmieten und Nachfra-
geanalyse werden die in der Tabelle 8 ausgewiesenen Perzentile zum Ansatz gebracht.

Tab. 8 Perzentilgrenzen

Bedarfsgemeinschaft

mit . Personen 1 Person 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen | 5 Personen
—— e | | e | e | ew
Wernigerode 40% 25% 25% 25% 30%
Quedlinburg 40% 25% 25% 25% 30%
Halberstadt 40% 25% 25% 25% 30%

ANALYSE &
KONZEPTE
nmo.consu

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Harz 2012, Neuberechnung 2019.

Werden die Perzentilgrenzen auf die Bestands- und Neuvertragsmieten angewandt, ergeben sich
die in Tabelle 9 dargestellten abstrakt angemessenen Netto-Kaltmieten in €/m2.

21 Ausgangspunkt des iterativen Verfahrens ist die ermittelte Nachfrage nach preiswertem Wohnraum bezogen auf die
jeweilige HaushaltsgréBe (siehe Anlage 1). Dem gegeniiber steht das relevante Wohnungsangebot bezogen auf die
jeweilige angemessene WohnungsgréBe. Fiir das Wohnungsangebot kénnen drei unterschiedliche Mietpreise bestimmt
werden, und zwar die Bestandsmieten, die Neuvertragsmieten (= real abgeschlossene Bestandsmieten, die bis zu neun
Monate vor dem Erhebungsstichtag, hier der Zeitraum vom Méarz bis Dezember 2011, abgeschlossen wurden) und die
Angebotsmieten, die zueinander in Beziehung gesetzt werden miissen.

Wichtig bei der Ableitung von Angemessenheitsgrenzen ist die Verfiigbarkeit von entsprechendem Wohnraum auf Basis
des Produktwertes der Brutto-Kaltmiete. Hierfur wird ausgewertet, wie hoch der Anteil derjenigen Angebote ist, die zu
dem ausgewiesenen Angemessenheitswert verfiigbar sind.

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

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

Dieser Wert wird nochmals in Beziehung zu den Neuvertragsmieten gesetzt, da Ublicherweise nur die Neuvertragsmie-
ten die reale Wohnungsmarktsituation abbilden.

2 Siehe Anlage 1
3 Siehe Landessozialgericht Sachsen-Anhalt, Urteil vom 30.05.2018 — L 2 AS 543/15.
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Tab. 9 Netto-Kaltmieten in €/ m2
Bedarfsgemeinschaft
mit ... Personen 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen

. 2 25 bis > 50 bis > 60 bis > 70 bis > 80 m2

Wohnfléche < 50 m2 < 60 m2 <70 m2 < 80 m2 m
Wernigerode 4,37 4,00 3,86 3,81 3,70
Quedlinburg 4,35 3,92 3,87 3,73 3,87
Halberstadt 4,67 4,13 4,02 4,00 3,89

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Harz 2012, Neuberechnung 2019.

ANALYSE &
KONZEPTI

Um die vom Bundessozialgericht praferierte Brutto-Kaltmiete ausweisen zu kdnnen (BSG, Urteil
vom 19.10.2010 - B 14 AS 50/10 R), wurden im Rahmen der Erhebung die kalten Betriebskosten-
vorauszahlungen mit erhoben (siehe Tabelle 10). Hierbei wurde jeweils der h6here Wert aus der
Berechnung der Erhebung und dem Jobcenterdatensatz in Ansatz gebracht.

Tab. 10 Durchschnittliche Kalte Betriebskosten in €/m?2 (Median)

GroBe der Bedarfsgemeinschaft

Vergleichsraum 1 Person 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen | 5 Personen
Wernigerode 1,10 0,99 1,00 1,02 0,92
Quedlinburg 1,00 0,96 0,96 0,97 0,89
Halberstadt 0,99 0,93 0,95 0,99 0,85

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Harz 2012, Neuberechnung 2019.

ANALYSE &
KONZEPTE

Aus der Addition der Netto-Kaltmieten je Quadratmeter und den kalten Betriebskosten ergeben
sich die abstrakt angemessenen Brutto-Kaltmieten je Quadratmeter (siehe Tabelle 11).

Tab. 11 Angemessene Brutto-Kaltmiete in €/m?2

GroBe der Bedarfsgemeinschaft

Vergleichsraum 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Wernigerode 5,47 4,99 4,86 4,83 4,62
Quedlinburg 5,35 4,88 4,83 4,70 4,76
Halberstadt 5,66 5,06 4,97 4,99 4,74

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Harz 2012, Neuberechnung 2019.

ANALYSE &
KONZEPTE
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Aus den Netto-Kaltmieten je Quadratmeter und den kalten Betriebskosten je Quadratmeter wird
nun das Produkt durch Multiplikation mit der angemessenen Wohnflache je HaushaltsgréBe gebil-
det. Die Angemessenheitsrichtwerte sind in der Tabelle 12 dargestellt.

Tab. 12 Angemessenheitsrichtwerte (Brutto-Kaltmiete im Produkt)

GroBe der Bedarfsgemeinschaft
Vergleichsraum Jede weite-
1 Person 2 Personen 3 Personen | 4 Personen | 5 Personen re Person
+10m2
Wernigerode 273,50 299,40 340,20 386,40 415,80 +46,20
Quedlinburg 267,50 292,80 338,10 376,00 428,40 +47,60
Halberstadt 283,00 303,60 347,90 399,20 426,60 +47,40

ANALYSE &
KONZEPTE

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Harz 2012, Neuberechnung 2019.

Die Tabelle 13 stellt dar, wie hoch der Anteil der Angebotsmieten ist, der zum Niveau der Ange-
messenheitsrichtwerte (Produkt aus angemessener Wohnfliche und angemessener Brutto-
Kaltmiete je Quadratmeter) angemietet werden kann. Die Angebotsmieten werden hierbei eben-
falls als "Produkte" betrachtet.

Die erhobenen tatsachlichen Netto-Kaltmieten in €/m2 der Angebotsmieten zuzilglich der durch-
schnittlichen kalten Betriebskosten in €/m2 werden mit den erhobenen tatsachlichen Wohnflachen
der Angebote multipliziert.

Erganzend zu den Angebotsmieten werden auch die Neuvertragsmieten als Netto-Kaltmieten den
Angemessenheitsrichtwerten (netto-kalt) gegeniibergestellt. Die Tabelle 14 weist aus, wie hoch der
Anteil Neuvertragsmieten ist, die in Hohe des Angemessenheitsrichtwertes angemietet werden
kénnen.

ErwartungsgemaB offenbart die Auswertung der Neuvertragsmieten eine zumeist bessere Anmiet-
barkeit von Alternativwohnraum, als es die Angebotsmieten suggerieren. Hintergrund ist, dass vor
allem teure Wohnungen Uberreprasentativ als Angebotsmieten vermarktet werden. Zugleich sind
glinstigere Wohnungen unterreprasentativ in den Angebotsmieten vertreten.?*

Fiir 6-Personen-Haushalte und gréBer kdnnen rechnerisch Brutto-Kaltmieten ausgewiesen werden.
Aufgrund geringer Fallzahlen bei den Angebotsmieten erfolgt fiir diese HaushaltsgroBenklassen
keine abstrakte Prifung der Anmietbarkeit von Alternativwohnraum. Fir diese HaushaltsgréBen
muss daher eine Priifung des Einzelfalls erfolgen.

24 Seijte 182, Forschungsbericht 478, Ermittlung der existenzsichernden Bedarfe fiir die Kosten der Unterkunft und Hei-
zung in der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende nach dem Zweiten Buch Sozialgesetzbuch (SGB II) und in der Sozialhil-
fe nach dem Zwdlften Buch Sozialgesetzbuch (SGB XII) — Endbericht incl. Materialband —, Bundesministerium fiir Arbeit
und Soziales, 2017, Berlin.
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Tab. 13 Angemessene Brutto-Kaltmiete (BKM) und anmietbare Angebotsmieten?

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Vergleichsraum :IIa(I)\(/I A:ntiil Max. Anteil Max. Anteil Max. Anteil :II?I)\(II AAntt:il .
gebot BKM Angebot BKM Angebot BKM Angebot ngebo
Wernigerode 273,50 35% 299,40 26% 340,20 35% 386,40 25% 415,80 24%
Quedlinburg 267,50 59% 292,80 22% 338,10 18% 376,00 10% 428,40 24%
Halberstadt 283,00 77% 303,60 41% 347,90 49% 399,20 55% 426,60 42%

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

ANALYSE &
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Harz 2012, Neuberechnung 2019. @ ]f( e P;“

Tab. 14 Angemessene Brutto-Kaltmiete (BKM) und anmietbare Neuvertragsmieten?

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Vergleichsraum rla(nl\(ll N Anteil Max. Anteil Max. Anteil Max. Anteil Max. Anteil
euvertr. BKM Neuvertr. BKM Neuvertr. BKM Neuvertr. BKM Neuvertr.
Wernigerode 273,50 54% 299,40 50% 340,20 41% 386,40 28% 415,80 27%
Quedlinburg 267,50 84% 292,80 40% 338,10 63% 376,00 44% 428,40 15%
Halberstadt 283,00 73% 303,60 40% 347,90 46% 399,20 63% 426,60 39%

! Neu abgeschlossene Bestandsmiete im Zeitraum vom 01.03.2011 bis zum 01.12.2011 (netto-kalt).

ANALYSE &
Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Harz 2012, Neuberechnung 2019. !& e P;”
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4 Auswertung zu den Kosten fiir Heizung und Warmwasser

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

Trotz dieser Einschréankungen haben die in der folgenden Tabelle (Tabelle 15) dargestellten Heiz-
kostenwerte eine hohe Aussagekraft, da diesen 8.642%> Heizkostenwerte zugrunde liegen und da-
mit die umfangreichste lokale Datenbasis darstellen.

Tab. 15 Ubersicht warme Betriebskosten (€/m?2)
Median + Standardabweichung

GroBe der Bedarfsgemeinschaft
Vergleichsraum Jede weite-
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen re Person
+10m?2
1,28 1,12 1,19 1,23 1,21 1,21
Wernigerode
64,00 67,20 83,30 98,40 108,90 +12,10
1,69 1,68 1,68 1,73 1,33 1,33
Quedlinburg
84,50 100,80 117,60 138,40 119,70 +13,30
1,33 1,26 1,28 1,33 1,19 1,19
Halberstadt
66,50 75,60 89,60 106,40 107,10 +11,90

ANALYSE &
KONZEPTE

Quelle: Mietwerterhebung Landkreis Harz 2012, Neuberechnung 2019.

Hinsichtlich der berechneten Mittelwerte flir die Heizungs- und Warmwasserkosten muss darauf
hingewiesen werden, dass diese keinen bindenden Charakter im Sinne von Grenzwerten besitzen.
Eine Verwendung der ermittelten Werte im Rahmen einer sogenannten "angemessenen" Brutto-
Warmmiete ist rechtlich nicht zuldssig, da fiir die Priifung der Angemessenheit der Kosten der Un-
terkunft und Heizung die Brutto-Kaltmietkosten getrennt von den Heizkosten zu betrachten sind.
Sie kdnnen aber als OrientierungsgrdBe genutzt werden. Eine individuelle Angemessenheitspriifung
auf Basis dieser Mittelwerte ist - im Gegensatz zu den kalten Betriebskosten - kaum mdglich, denn
die konkreten Werte einer Wohnung sind unter anderem abhangig

e vom Verbrauchsverhalten,

e vom energetischen Zustand von Wohnung und Gebé&ude,
e von der Lage der Wohnung im Gebdude,

e von den Witterungsbedingungen in der Heizperiode.

% Abweichungen in der Anzahl der Daten zur Berechnung 2012 resultieren u.a. aus der WohnungsgréBenklassenande-
rung und der Extremwertkappung.
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Zudem unterliegen die Heizkosten deutlich starkeren Schwankungen als die kalten Betriebskosten,
sodass die monatlichen Heizkostenvorauszahlungen deutlich von den realen Werten abweichen
kdnnen.

Da der Mittelwert als nicht ausreichend erachtet wird, muss ein Wert abgeleitet werden, der ange-
messene von unangemessenen Heizkosten schllssig abgrenzen kann. Zur Erweiterung des Mittel-
wertes wird hier der Median zuziiglich der Standardabweichung ausgewiesen. Die Standardabwei-
chung ist ein gebrauchlicher Kennwert zur Beschreibung der Streuung einer Stichprobe und wird
definiert als die durchschnittliche Abweichung aller Werte vom arithmetischen Mittel. Durch die Ad-
dition der Standardabweichung zum Mittelwert werden Abweichungen der Heizkosten nach oben
miteinbezogen.

Das Heizverhalten der Leistungsempfanger ist durch andere Ausgangsbedingungen gepragt, so ist
z.B. das Zeitintervall, an dem eine Wohnung beheizt wird, haufig langer als bei Berufstatigen. Aus
diesem Grund wird zum Mittelwert die einfache Standardabweichung hinzuaddiert. Der jeweilige
Wert ist somit an die Verteilung der erhobenen Heizkosten angepasst.



ANALYSE &
-21- KONZEPTE

immo.consult

5 Fortschreibung der Angemessenheitsgrenzen

Der Gesetzgeber hat hinsichtlich der Fortschreibung der Kosten der Unterkunft weder einen kon-
kreten Zeitpunkt noch eine Methodik vorgegeben.?® In Anlehnung an den Rechtsgedanken fiir Sat-
zungen nach § 22c SGB II und qualifizierten Mietspiegeln nach § 558 d BGB empfiehlt Analy-
se & Konzepte eine Fortschreibung der Kosten der Unterkunft nach zwei Jahren.

Mit dem Urteil vom 12.12.2017 - B 4 AS 33/16 R hat das Bundessozialgericht den Fortschreibungs-
zeitraum konkretisiert: "Ausgangspunkt der Berechnung des Zweijahreszeitraums ist das "Inkrafts-
etzen" des Konzepts des Beklagten vom 26.12.2009 zum 1.1.2010. Es besteht - als weiteres Erfor-
dernis - auch ein enger zeitlicher Zusammenhang mit dem Ende der Datenerhebung und -
auswertung, weil neben den Bestandsmieten aus den Mietspiegeldaten auch Angebotsmieten ab
dem Jahr 2008 bis zu den ersten drei Quartalen des Jahres 2009 einbezogen worden sind."

Daneben hat das Bundessozialgericht im selbigen Urteil eine Methodenfreiheit erdffnet. Sei aller-
dings keine Fortschreibung vorgenommen worden, so sei auf eine indexbasierte Fortschreibung mit
dem bundesweiten Verbraucherpreisindex als konkrete Fortschreibungsmethode zuriickzugreifen.

Die Fortschreibung der Richtwerte erfolgte im Jahr 2014 mit der Index-Methodik. Hierbei wurde
auf die Anderungsraten fiir Wohnungsmieten und Wohnungsnebenkosten aus dem Verbraucher-
preisindex flir Sachsen-Anhalt abgestellt.

Vor diesem Hintergrund wendet Analyse & Konzepte nachfolgend die Index-Fortschreibung anhand
der Verbraucherpreise fiir Sachsen-Anhalt — weiterhin getrennt nach Wohnungsmieten und Woh-
nungsnebenkosten — an.

5.1 Anwendung der indexbasierten Fortschreibung

Die Fortschreibung der Angemessenheitsrichtwerte im Landkreis Harz erfolgt anhand des Verbrau-
cherpreisindex fiir Sachsen-Anhalt. Der Verbraucherpreisindex wird mit monatlich Periodizitat vom
Statistischen Landesamt Sachsen-Anhalt veréffentlicht.

Die Indizes fir den Fortschreibungszeitraum Dezember 2011 und August 2014 sind in der Tabelle
16 abgetragen. Die prozentuale Preisverdnderung ergibt sich aus dem Verhaltnis des neuen In-
dexwertes zum alten Indexwert.

% Siehe § 22 SGB II.
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Tab. 16 Verbraucherpreisindizes Sachsen-Anhalt (Basis 2010 = 100)

Index Dezember August Veranderung Multiplikati-
2011 2014 12/11-08/14 onsfaktor

Wohnungsmieten ohne 100,8 102,7 1,88% 1,0188

Nebenkosten

Wohnungsnebenkosten 99,6 103,8 4,22% 1,0422

Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Verbraucherpreisindex fiir Sachsen-Anhalt.

ANALYSE &
KONZEPTI

Die Berechnung der fortgeschriebenen Angemessenheitsrichtwerte erfolgt in drei Schritten.

In einem ersten Schritt werden die Netto-Kaltmieten in €/m2 und die kalten Betriebskosten an-
hand des Verbraucherpreisindex fiir Sachsen-Anhalt fortgeschrieben. Die Ergebnisse sind in der
Tabellen 17 und 18 aufgefiihrt.

Tab. 17 Fortgeschriebene Netto-Kaltmiete (in €/m2)

HaushaltsgroB3e

Vergleichsraum

1 Person 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen | 5 Personen
Wernigerode 4,45 4,08 3,93 3,88 3,77
Quedlinburg 4,43 3,99 3,94 3,80 3,94
Halberstadt 4,76 4,21 4,10 4,08 3,96

Quelle: Fortschreibung Landkreis Harz 2014, Neuberechnung 2019.

ANALYSE {
KONZEPT

Tab. 18 Fortgeschriebene kalte Betriebskosten (in €/m2)

HaushaltsgroB3e

Vergleichsraum

1 Person 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen | 5 Personen
Wernigerode 1,15 1,03 1,04 1,06 0,96
Quedlinburg 1,04 1,00 1,00 1,01 0,93
Halberstadt 1,03 0,97 0,99 1,03 0,89

Quelle: Fortschreibung Landkreis Harz 2014, Neuberechnung 2019.

ANALYSE {
KONZEPT
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In einem zweiten Schritt werden die Netto-Kaltmieten mit den kalten Betriebskosten addiert

(siehe Tabelle 19).

Tab. 19 Fortgeschriebene Brutto-Kaltmiete (in €/m2)

HaushaltsgroBe

Vergleichsraum

1 Person 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen 5 Personen
Wernigerode 5,60 511 4,97 4,94 4,73
Quedlinburg 5,47 4,99 4,94 4,81 4,87
Halberstadt 5,79 5,18 5,09 511 4,85

Quelle: Fortschreibung Landkreis Harz 2014, Neuberechnung 2019.

ANALYSE ¢
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In einem dritten Schritt werden Brutto- mit der abstrakt angemessenen Wohnflache multipliziert,
um die abstrakt angemessenen Brutto-Kaltmieten in Euro auswiesen zu kénnen (siehe Tabelle 20).

Tab. 20 Fortgeschriebene Brutto-Kaltmiete (in €)

HaushaltsgroBie

Bedarfsgemeinschaft ]

mit ... Personen 1 Person |2 Personen |3 Personen |4 Personen |5 Personen J(:::;(::’t:-
" > 25 bis > 50 bis > 60 bis > 70 bis > 80 bis

Wohnflache <50m2 | <60m2 | <70m2 | <80m2 | <9omz | T10M

Wernigerode 280,00 306,60 347,90 395,20 425,70 47,30

Quedlinburg 273,50 299,40 345,80 384,80 438,30 48,70

Halberstadt 289,50 310,80 356,30 408,80 436,50 48,50

Quelle: Fortschreibung Landkreis Harz 2014, Neuberechnung 2019.

ANALYSE {
KONZEPT
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6 Fortschreibung der Heizkosten durch den Verbraucherpreisindex

Im Rahmen der Mietwerterhebung 2014 wurden neben den Bestandsmieten die regionalen Heiz-
kostenvorauszahlungen erhoben. Fiir diese Daten erfolgt eine gesonderte Indexfortschreibung.

Tab. 21 Verbraucherpreisindizes Sachsen-Anhalt Haushaltsenergie
(Basis 2010 = 100)

Dezember 2011 Juni 2014
Haushaltsenergie 112,2 119,0
Haushaltsenergie darunter Gas 111,0 114,5
Haushaltsenergie darunter Heizdl 132,1 122,0
Mittelwert Gas und Heizol* 121,6 118,3

* Berechnet auf Basis der Daten vom Statistischen Landesamt Sachsen-Anhalt
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt @ ,:(\f\\',] \[’I'l'\l\

Der Index Haushaltsenergie beinhaltet nicht nur die Heizkosten sondern auch den Strom. Dies
wiirde die Fortschreibung der Heizkosten verfdlschen. Eine Differenzierung nach den einzelnen
Brenntragern ist aufgrund fehlender Informationen zum regionalen Heizverhalten nicht mdglich.
Daher erfolgt die Fortschreibung unter Verwendung des berechneten Mittelwertes von Gas und
Heizol.

Durch die Verwendung des Mittelwerts der Kostenentwicklung der Energietrager Gas und Heizél
wird die Preisentwicklung beider Energieformen beriicksichtigt. Der so ermittelte Multiplikationsfak-
tor flihrt zu einem realistischen Mittelwert der Heizkostenentwicklung, der der tatsachlichen Preis-
entwicklung der Heizkosten am besten gerecht wird.

Tab. 22 Verbraucherpreisindizes Sachsen-Anhalt (Basis 2010 = 100)

Spezialindex des Dezember Juni Veranderung Multiplika-
Verbraucherpreisindex 2011 2014 in % tionsfaktor
Mittelwert Gas und Heizdl 121,6 118,3 -2,71% 0,9729

ANALYSE &
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt: Stand Dezember 2011 und Juni 2014 @ KONZEPT
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Die folgende Tabelle stellt die jeweiligen Maximalwerte der Heizkosten fir den Landkreis Harz dar.

Tab. 23 Ubersicht fortgeschriebene warme Betriebskosten (€/m2)
Basis Median + Standardabweichung

GroBe der Bedarfsgemeinschaft
Vergleichsraum ite-
9 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen Jede weite
re Person
1,25 1,09 1,16 1,20 1,18 1,18
Wernigerode
62,50 65,40 81,20 96,00 106,20 +11,80
1,64 1,63 1,63 1,68 1,29 1,29
Quedlinburg
82,00 97,80 114,10 134,40 116,10 +12,90
1,29 1,23 1,25 1,29 1,16 1,16
Halberstadt
64,50 73,80 87,50 103,20 104,40 +11,60

Quelle: Fortschreibung Landkreis Harz 2014, Neuberechnung 2019.

ANALYSE &
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Anlage 1
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Tab.1 Nachfragergruppen im unteren Marktsegment (gerundet)

Haushalte mit ... 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen Summe
Bedarfsgemeinschaften nach SGB i g 9.180 3.830 1.700 J80 400 15.890
Wohngeldempfanger® 2.010 440 200 150 100 2.900
Bedarfsgemeinschaften HLU/SGB XI1r? 430 200 20 70 40 1.330
Sonstige Nad'll’ragggruppen‘ 4.060 4,230 1.740 800 270 11.100
Summe der Nachfrager im unteren Marktsegment 16.180 8.700 3.730 1.800 810 31.220
Haushalte insg.® 40.600 42.310 17.380 8.050 2.690 111.030
Anteil Nachfrager 40% 21% 21% 22% 30% 28%

! Statistik der Bundesagentur fir Arbeit {September 2011).

? Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Halle {Saale) (31.12.2011).

* Statistischen Amter des Bundes und der Lander (31.12.2011).

: Bundesdurchschnitt nach BER: Forschungsprojekt “"Kosten der Unterkunft und die Wohnungsmarkte",
fensus 2011,

Cuelle: Mietwerterhebung Landkreis Harz 2011, Berechnung 2016
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