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1 Uberblick: Bedarfe fiir Unterkunft fiir die Stadt Halle (Saale)

Fiir die Stadt Halle (Saale) wurden die Bedarfe fiir Unterkunft ermittelt. Die Ergebnisse sind im Fol-
genden zusammengefasst. Herleitung, Definition und Hinweise zur Anwendung sind in den nachfol-
genden Kapiteln ausfihrlich beschrieben.

Fiir Leistungsempfanger werden die Bedarfe fiir Unterkunft {ibernommen, soweit diese angemessen
sind. Die angemessenen Brutto-Kaltmieten fiir die Stadt Halle (Saale) sind in der untenstehenden
Tabelle 1 dargestellt.

GemaB der Rechtsprechung des Bundessozialgerichts werden die Mietpreise fiir Wohnungen des
einfachen Standards ermittelt. Anwendung findet dabei die vom Bundessozialgericht entwickelte Pro-
dukttheorie. Der Angemessenheitsrichtwert wird als Produkt einer maximalen abstrakt angemesse-
nen Wohnfliche und der Summe aus Netto-Kaltmiete pro gm und den kalten Betriebskosten pro gm
ausgewiesen. Er soll gewahrleisten, dass es den Leistungsberechtigten méglich ist, im Vergleichs-
raum ausreichend Wohnraum des einfachen Standards anzumieten. Zudem ist er Garant fiir ein
gleichmaBiges Verwaltungshandeln.

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

Tab. 1 Angemessenheitsrichtwerte fiir Kosten der Unterkunft (Brutto-Kaltmiete)

HaushaltsgroBe
Vergleichsraum Jede
1 Person |2 Personen|3 Personen|4 Personen|5 Personen| weitere
Person
Stadt Halle (Saale) 380,00 423,60 506,80 597,60 782,10 86,90

Quelle: Mietwerterhebung Halle (Saale) 2023 a QSQL;CPLTFE




2 Aufgabenstellung und Vorgehensweise

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

Fir Leistungsempfanger werden die tatsdchlichen Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung anerkannt,
jedoch nur bis zur Héhe der ,,angemessenen" Kosten-2

Eine Definition dessen, was unter ,angemessen" zu verstehen ist, ob und welche WohnungsgroBen,
Ausstattungsmerkmale und Mietpreisobergrenzen? jeweils anzusetzen sind, wurde vom Gesetzgeber
nicht vorgenommen. Unter Beriicksichtigung der regionalen Besonderheiten kénnen die Angemes-
senheitsrichtwerte deshalb durch ein ,schliissiges Konzept" bestimmt werden.

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

» ,Die Datenerhebung darf ausschlieBlich in dem genau eingegrenzten und muss lber den
gesamten Vergleichsraum erfolgen (keine Ghettobildung),

= es bedarf einer nachvollziehbaren Definition des Gegenstandes der Beobachtung, z. B. welche
Art von Wohnungen werden betrachtet- Differenzierung nach Standard der Wohnungen, Brutto-
und Nettomiete (Vergleichbarkeit), Differenzierung nach WohnungsgroBe,

= Angaben (liber den Beobachtungszeitraum,

= Festlegung der Art und Weise der Datenerhebung (Erkenntnisquellen, z. B. Mietspiegel),

= Reprdsentativitat des Umfangs der eingezogenen Daten,

= Validitdt der Datenerhebung,

= FEinhaltung anerkannter mathematisch-statistischer Grundsétze der Datenauswertung und

= Angaben (iber die gezogenen Schliiisse (z. B. Spannoberwert oder Kappungsgrenze)."

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

2§22 Absatz 1 Satz 1 SGB II, § 35 Absatz 1 Satz1 SGB XII
3 Analyse & Konzepte verwendet nachfolgend den Begriff Angemessenheitsrichtwert.

4 BSG, Urteil vom 17.12.2009 — B 4 AS 27/09 R und BSG, Urteil vom 19.02.2009 — B 4 AS 30/08 R und BSG, Urteil vom
10.9.2013 - B 4 AS 77/12 R und BSG, Urteil vom 16.06.2015 — B 4 AS 44/14 R,



Die Bestimmung der Angemessenheitsrichtwerte erfolgt unter Einhaltung dieses Anforderungs- und
Priifungsschema. Das vorliegende Konzept dokumentiert die methodischen Grundlagen sowie die
Ermittlung der Angemessenheitsgrenzen fiir das Gebiet der Stadt Halle (Saale).

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

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

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

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

3. Ermittlung der Nettokaltmiete im ortlichen Vergleichsraum

Die Ermittlung der Netto-Kaltmieten und die Festlegung des drtlichen Vergleichsraumes sind
nach Rechtsprechung nicht voneinander zu trennen. Die Beschreibung des Vergleichsraumes
erfolgt in Kapitel 5, die Ermittlung der Netto-Kaltmiete in Kapitel 7.

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

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

Die Durchfiihrung der Erhebung zum Mietspiegel und die weiteren Arbeiten fiir das Schliissige Kon-
zept erfolgten unter strenger Einhaltung der datenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Im Falle der Stadt Halle (Saale) erfolgte eine schriftliche Befragung von Vermietern und Mietern (im
Detail siehe Kapitel 6.2).

Analyse & Konzepte verfligt ber ein betriebliches Datenschutzkonzept und hat mit der Stadt Halle
(Saale) einen Auftragsverarbeitungsvertrag gemaB Art. 28 DSGVO geschlossen. Die Befragungsform
und die Befragungsmaterialien wurden mit dem Arbeitskreis Mietspiegel abgestimmt.

Im Rahmen der Erhebung wurde der Datenschutz beziehungsweise die informationelle Selbstbestim-
mung der Befragten durch folgende MaBnahmen gewahrleistet:

= Im Informationsblatt wurden Rechtsgrundiagen der Befragung, der Zweck und weitere Rechte
der Befragten gemaB Art. 14 DSGVO beschrieben.

= Die Teilnahme an der Befragung ist durch den beiliegenden Riicksendeumschlag kostenfrei még-
lich gewesen.

= Die Fragebdgen wurden mit Fallnummern pseudonymisiert, sodass auf den Fragebdgen keine
Namen der Vermieter oder Mieter hinterlegt waren.

Anhand der Fallnummern konnten im Rahmen der Qualitdtskontrollen und der Auswertung perso-
nenbezogene Daten den zurlickiibermittelten Fragebégen zugeordnet werden. Diese Vorgehens-
weise war flir die Ermittlung von Lagemerkmalen (Objektadresse) notwendig. Nach Abschluss dieser
Arbeiten sind die personenbezogenen Daten geldscht worden.

Die Auswertung der Daten erfolgte ausschlieBlich in aggregierter Form. Analyse & Konzepte hat zu
keinem Zeitpunkt Einzelergebnisse veroffentlicht.



4 Abstrakt angemessene WohnungsgréBe und Wohnungsstandard

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

4.1 Bestimmung der (abstrakt) angemessenen WohnungsgroB3e

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

Nach der Rechtsprechung des Bundessozialgerichts bilden die Grenzen des &ffentlich geférderten
Wohnungsbaus den Rahmen fiir die rechnerisch in Ansatz zu bringenden angemessenen Wohnfla-
chen.8

Diese GroBenklassen werden fiir das Schlissige Konzept der Stadt Halle (Saale) unverandert {iber-
nommen.

Tab. 2 Abstrakt angemessene Wohnfldachen

HaushaltsgroBe WohnungsgroBie
1 Person > 25 bis < 50 m2

2 Personen > 50 bis < 60 m2

3 Personen > 60 bis < 70 m2

4 Personen . > 70 bis < 80 m2

5 Personen > 80 bis < 90 m2

Jede weitere Person + 10 m2

Quelle: Mietwerterhebung Halle (Saale) 2023

Aufgrund der geringen Zahl sehr groBer Bedarfsgemeinschaften einerseits und der relativ geringen
Anzahl sehr groBer Wohnungen andererseits wird fiir Haushalte mit mehr als fiinf Personen kein
Richtwert abgeleitet. Hierbei sind fiir jede weitere Person 10 Quadratmeter zusatzlich zu beriicksich-
tigen. Grundlage bildet der Mietpreis fiir die 5-Personen-Haushalte.

& BSG, Urteil vom 22.09.2009 — B 4 AS 18/09 R und BSG, Urteil vom 30.01.2019 — B 4 AS 24/18 R.
7 BSG, Urteil vom 19.10.2010 — B 14 AS 2/10 R.

8 Fiir das Bundesland Sachsen-Anhalt sind diese in Richtlinien iiber die Gewahrung von Zuwendungen zur Férderung des
Mietwohnungsbaus des Landes Sachsen-Anhalt (Mietwohnungsbauftrderrichtlinien — MietwohnungsbauRL) geregelt.



4.2 Bestimmung des angemessenen Wohnungsstandards

In einem zweiten Schritt ist die Angemessenheit der Mietkosten fiir Wohnungen des einfachen Stan-
dards zu bestimmen.® Diese muss auf Basis der regionalen Gegebenheiten bestimmt werden, da nur
so eine entsprechende Versorgung der Bedarfsgemeinschaften sichergestellt wird. Die Festlegung
von Angemessenheitsgrenzen fiir das einfache Wohnungsmarktsegment ist dabei von zwei Einfluss-
faktoren abhéngig, ndmlich von der regional vorzufindenden Qualitdt des relevanten Mietwohnungs-
bestandes sowie von der Anzahl der zu versorgenden Bedarfsgemeinschaften. Denn wenn die Anzahl
der Bedarfsgemeinschaften beziehungsweise deren Anteil an den Haushalten im Untersuchungsge-
biet groBer ist, werden mehr Wohnungen zur hinreichenden Versorgung benétigt als bei einer gerin-
geren Anzahl zu versorgender Bedarfsgemeinschaften. '

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

~Ein schliissiges Konzept kann sowoh! auf Wohnungen aus dem Gesamtwohnungsbestand (einfa-
cher, mittlerer, gehobener Standard) als auch auf Wohnungen nur einfachen Standards abstellen.
Legt der Grundsicherungstrédger seiner Datenerhebung nur die Wohnungen so genannten einfachen
Standards zu Grunde, muss er nachvollziehbar offenlegen, nach welchen Gesichtspunkten er dabei
die Auswahl getroffen hat. In diesem Fall ist als Angemessenheitsgrenze der Spannenoberwert, d. h.
der obere Wert der ermittelten Mietpreisspanne zu Grunde zu legen. "?

In beiden Ansédtzen werden nur Wohnungsbesténde beriicksichtigt, die tiber eine vermieterseitige
Ausstattung der Wohnung mit einem Bad und einer Sammelheizung (die Brennstoffzufuhr erfolgt
nicht manuell) verfiigen. Wohnungen ohne Bad oder Sammelheizung reprasentieren in der Regel
das unterste Marktsegment, welches nach Ansicht des Bundessozialgerichts fiir eine Anmietung nicht
auf Dauer zumutbar ist.

Analyse & Konzepte wendet den ersten Erhebungsansatz an und betrachtet eine Stichprobe des
Gesamtwohnungsbestands. Die Angemessenheitsgrenzen fiir den einfachen Standard werden dann
liber die Hohe der Netto-Kaltmiete pro Quadratmeter definiert. Wie sich in Mietspiegelerhebungen
beziehungsweise Mietspiegeltabellen zeigt, gibt es einen engen positiven Zusammenhang zwischen
der Ausstattungsqualitdt einer Wohnung und deren Quadratmeterpreis. Je besser die Ausstattung
der Wohnung ist, desto héher ist zumeist der Mietpreis pro Quadratmeter. Entsprechend bilden Woh-
nungen des einfachen Standards jene Bestdande vor Ort mit den niedrigsten Mieten. Auch das Bun-
dessozialgericht weist in seiner Rechtsprechung darauf hin, dass sich der Standard nach Ausstattung,
Lage und Bausubstanz im Quadratmeter niederschlagt.!!

9 BSG, Urteil vom 30.01.2019 ~ B 14 AS 24/18 R,
10 BSG, Urteil vom 22.09.2009 — B 4 AS 18/09 R.
11 BSG, Urteil vom 07.11.2006 — B 7b AS 18/06 R.



5 Vergleichsraum

Dem Priifschema des Bundessozialgerichtes weiter folgend gilt es in einem dritten Schritt die Netto-
Kaltmiete fiir eine nach GroBe und Wohnungsstandard angemessene Wohnung in dem maBgeblichen
ortlichen Vergleichsraum zu ermitteln.? Mit der Ermittlung der Netto-Kaltmiete im Vergleichsraum
gilt es als Zwischenschritt jedoch zundchst eben diesen zu definieren.

Nach der gefestigten Rechtsprechung des Bundessozialgerichtes ist der Vergleichsraum der Raum,
fiir den ein grundsatzlich einheitlicher abstrakter Angemessenheitswert zu ermitteln ist, innerhalb
dessen einer leistungsberechtigten Person ein Umzug zur Kostensenkung grundsatzlich zumutbar ist
und ein nicht erforderlicher Umzug nach § 22 Abs. 1 Satz 2 SGB II zu einer Deckelung der Aufwen-
dungen auf die bisherigen fiihrt. Der Vergleichsraum ist ein ausgehend vom Wohnort der leistungs-
berechtigten Person bestimmter ausreichend groBer Raum der Wohnbebauung, der aufgrund rdum-
licher Nahe, Infrastruktur und insbesondere verkehrstechnischer Verbundenheit einen insgesamt be-
trachtet homogenen Lebens- und Wohnbereich bildet.!3

Dabei bildet nach der auch fiir schliissige Konzepte im Rahmen des § 22 Abs. 1 SGB II entsprechend
anzuwendenden gesetzgeberischen Vorgabe in § 22b Abs. 1 Satz 4 SGB II das Zustdndigkeitsgebiet
eines Jobcenters zunéchst einen Vergleichsraum. 4

Das Bundessozialgericht betont zudem, dass seine Rechtsprechung zu GroBstadten als ein Ver-
gleichsraum nicht bei kleineren Stadten zu kleinraumigen Einheiten fiihren soll, sondern im Gegenteil
ein maglichst groBes Gebiet erfasst werden sollte. >

Unter Zugrundelegung der vorgenannten MaBstabe, stellt die kreisfreie Stadt Halle (Saale) mit einer
Flache von 135,02 km2 und 242.083 Einwohnern einen Vergleichsraum dar.!® Die Stadt Halle (Saale)
befindet sich im Siiden des Landes Sachsen-Anhalt und wird vollstandig vom Saalekreis umschlossen.
Die Stadt Halle (Saale) ist die groBte Stadt in Sachsen-Anhalt und ein Oberzentrum nach dem System
der zentralen Orte.

12 BSG, Urteil vom 30.01.2019 — B 14 AS 24/18 R.

13 vgl. insh. BSG, Urteil vom 30.01.2019 — B 14 AS 11/18 R.

14 ygl. BVerfG, Beschluss vom 06.10.2017 — 1 BvL 2/15 und — 1 BvL 5/15.

15 BSG, Urteil vom 30.01.2019 — B 14 AS 24/18 R.

16 Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Einwohnerzahlen zum 31.03.2022.
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Karte1 Vergleichsraum Stadt Halle (Saale)
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5.1 Homogener Lebens- und Wohnbereich

Im Falle einer unangemessenen Miete soll, sofern vorhanden, der Verweis auf angemessenen Wohn-
raum innerhalb des Wohnortes im Sinne des Bundessozialgerichts erfolgen. Dadurch soll der Lebens-
mittelpunkt einer Bedarfsgemeinschaft geschiitzt werden. Pramisse bei der Definition von Wohnréu-
men ist, dass dem grundsatzlich zu respektierenden Recht der Leistungsberechtigten auf Verbleib in
ihrem sozialen Umfeld ausreichend Rechnung getragen wird.’

Entsprechend soll bei der Festlegung von Angemessenheitsrichtwerten einbezogen werden, dass am
Wohnort (im Sinne des BSG) eine angemessene Wohnung auch verfiigbar ist.!8

17 vergleiche BSG, Urteil vom 20.08.2009 — B 14 AS 65/08 R.
18 BSG, Urteil vom 17.12.2009 — B 4 AS 50/09 R und BSG, Urteil vom 17.12.2009 — B 4 AS 27/09 R.
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Ob der gesamte Vergleichsraum einer Bedarfsgemeinschaft tatsachlich zugemutet werden kann,
kann nur im Rahmen einer Einzelfallpriifung analysiert werden. So ist der Schulbesuch nur fiir einen
vergleichsweise kleinen Teil der Bedarfsgemeinschaften relevant, namlich fir Haushalte mit Kindern,
und kann daher nicht im Rahmen der abstrakten Priifung berticksichtigt werden. Auch kdnnen Kin-
dern mit zunehmendem Alter langere Wegstrecken zugemutet werden. Wesentlich ware in diesen
Féllen, wie die Schulen erreicht werden kénnen. Fiir Empfanger von Grundsicherung im Alter nach
SGB XII ist die Frage des Schulortes in der Regel ganzlich hinféllig. Ahnlich argumentiert auch das
Bundessozialgericht.*?

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

e zum einen kaum ein fiir eine Stadt oder einen Landkreis ein verallgemeinerbarer Lebensbe-
reich definieren 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 vorliegen
und die auch nicht sinnhaft zueinander in Beziehung gesetzt werden kénnen.

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

e Ergilt als der Bereich, innerhalb dessen es fiir eine Bedarfsgemeinschaft auf Wohnungssuche
zumutbar ist, alternativen Wohnraum zu suchen (Suchbereich). Als OrientierungsmaBstab
verweist die Rechtsprechung auf § 140 SGB III, durch den Fahrzeiten beschrieben werden,
die erwerbstatigen Pendlern zugemutet werden.20

e 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 Angemessenheits-
grenze des Zielorts.2!

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

e Gleichzeitig gilt der Vergleichsraum gemaB BSG-Rechtsprechung auch.als Bereich, innerhalb
dessen Daten ausgewertet werden miissen.??

19 BSG, Urteil vom 11.12.2012 — B 4 AS 44/12 R,
20 BSG, Urteil vom 19.10.2010 — B 14 AS 2/10 R.
21 BSG, Urteil vom 01.06.2010 — B 4 AS 60/09 R.
22 BSG, Urteil vom 22.09.2009 — B 4 AS 18/09 R.
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6 Grundgesamtheit und Datenbasis des Wohnungsbestandes

Die Erkenntnisquelle filr die Ermittlung der Angemessenheitsrichtwerte ist eine eigensténdige
Datenerhebung, welche sowohl Bestands- und Neuvertragsmieten als auch Angebotsmieten
umfasst.??

6.1 Grundgesamtheit

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

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

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

= mietpreisreduzierte Werks- und Dienstwohnungen,

= Substandardwohnungen,

= Wohnungen in Wohn- und Pflegeheimen,

= gewerblich oder teilgewerblich genutzte Wohnungen (mit Gewerbemietvertrag),

=  moblierte Wohnungen.

Solche Mietverhéltnisse wurden durch entsprechende Filterfragen bei der Mietwerterhebung die
Stadt Halle (Saale) ausgeschlossen. Die Ausfilterung dieser Bestdande kann erst im Rahmen der Er-
hebung stattfinden, da entsprechende Merkmale nicht zentral erfasst sind.

2 Das schliissige Konzept folgt daher dem Rechtsgedanken fiir Satzungen nach § 22c SGB II, sodass einerseits ,geeignete

eigene statistische Datenerhebungen und -auswertungen oder Erhebungen Dritter einzeln oder kombiniert [zu] beriick-
sichtigen" sind und andererseits ,,sowohl Neuvertrags- als auch Bestandsmieten [in die Auswertung] einflieBen®.

24 BSG, Urteil vom 18.06.2008 — B 14/7b AS 44/06 R.
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Die Abschatzung der Anzahl relevanter beziehungsweise nicht relevanter Wohnungen ist mithilfe der
amtlichen Statistik schwierig.?> Der in Betracht zu ziehende Mietwohnungsbestand kann wie folgt
abgeschatzt werden:

= Laut Zensus 2011 sind rund 107.465 Wohnungen zu Wohnzwecken vermietet (auch miet-
frei). Von dieser GroBe sind allerdings nicht relevante Mietwohnungsbestdnde abzuziehen
(siehe Ausfiihrungen oben) beziehungsweise die seit 2011 neu gebauten Wohnungen hin-
zurechnen.

= Die Zahl der relevanten Mietwohnungen reduziert sich nochmals {iber die GréBe der Woh-
nungen. In dieser Analyse werden Wohnungen zwischen 25 und 90 m2 betrachtet. Die
Grundgesamtheit dieser Wohnungen liegt laut Zensus bei 100.609 Mietwohnungen.

= Dariiber hinaus sind auch Wohnungen des untersten Standards (Substandard) zu entfernen.
Im Gebiet der Stadt Halle (Saale) gibt es gemdB Zensus 2.300 Mietwohnungen ohne Bade-
wanne/Dusche und/oder WC. In 19 Féllen gibt es keine Heizung im Gebdude oder in den
Wohnungen. Hintergrund ist, dass das Bundessozialgericht festgelegt hat, dass Wohnungen
des untersten Standards nicht zu beriicksichtigen sind, weil Hilfebediirftige bei der Woh-
nungssuche im Sinne der Existenzsicherung grundsatzlich nicht auf solche Substandardwoh-
nungen verwiesen werden kdnnen.28

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

6.2 Erhebung von Bestands- und NeuvertragSmieten

Fiir die Grundgesamtheit gilt es anhand der Mietwerterhebung eine reprasentative Datenbasis zu
ermitteln. Die Mietwerterhebung fiir die Stadt Halle (Saale) basiert auf einer umfangreichen Mieter-
und Vermieterbefragung. Die Befragung erfolgte fiir die Erstellung des qualifizierten Mietspiegels der
Stadt Halle (Saale) 2024.

Im Rahmen der Befragung wurde eine Zufallsstichprobe Uber alle Haushalte in Halle (Saale) gezogen.
Bei der Ermittlung der Grundgesamtheit kann von 12.184 zu Wohnzwecken vermieteten Wohnungen
ausgegangen werden.

Jede Wohneinheit hatte die gleiche Wahrscheinlichkeit in die Stichprobe gezogen zu werden. Von
diesen 12.184 Haushalten wurden die Mietdaten von 6.798 Haushalten mittels einer Mieterbefragung
angefragt. Des Weiteren wurden die Eigentiimer der verbliebenden 5.386 Wohneinheiten ermittelt,
so dass 1.200 Eigentiimer im Rahmen einer Vermieterbefragung angeschrieben wurden. Bei der
Festlegung der Brutto-Stichprobe sind die iblichen Riicklaufquoten bei schriftlichen Befragungen
beriicksichtigt worden. Das Zufallsverfahren bietet dabei unter methodisch-statistischen

% Nachfolgende Statistiken beziehen sich auf die Gebaude- und Wohnungszéhlung im Rahmen des Zensus 2011.

% BSG, Urteil vom 19.10.2010 — B 14 AS 50/10 R.
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Gesichtspunkten die besten Voraussetzungen dafiir, eine fiir die Stadt Halle (Saale) reprisentative
Stichprobe zu erstellen.

Fur die Stichprobenziehung wurden Einwohnermeldeamts- und Grundsteuerdaten von der Stadt
Halle (Saale) zur Verfiigung gestelit.

Fir die Erstellung qualifizierter Mietspiegel hat der Gesetzgeber mit dem Mietspiegelreformgesetz?’
zur Verbesserung der Riicklaufquote eine Auskunftspflicht fiir alle Befragungsteilnehmer eingeﬁjhft.
Personen, die auf das erste Schreiben nicht reagieren, wurden im Rahmen einer Erinnerungsaktion
ein weiteres Mal angeschrieben.

Im Rahmen der Erhebung erhielten die Mieter und Vermieter ein Informationsanschreiben sowie
entsprechende Erhebungsbdgen (siehe Anlage 1).

Die befragten Personen hatten die Méglichkeit kostenlos an der Befragung teilzunehmen, indem Sie
den Fragebogen mit dem beilegenden und vorfrankierten Riicksendeumschlag zuriickschicken konn-
ten. Dariiber hinaus konnten Vermieter gréBerer Bestande auch eine Excel-Datei herunterladen oder
den Fragebogen online ausfiillen.

Die von Analyse & Konzepte durchgefiihrte Erhebung in der Stadt Halle (Saale) fand von Mérz 2023
bis Mai 2023 statt. Ende April wurden alle angeschriebenen Personen, die auf das erste Schreiben
nicht reagiert hatten, im Rahmen einer Erinnerungsaktion nochmals angeschrieben. Die Mietdaten
wurden unabhdngig vom Erhebungsdatum jeweils zum Stichtag 01.03.2023 erhoben. Die stichtags-
bezogene Befragung ermdglicht im Sinne einer systematischen Erhebung, dass die aktuellen Ver-
héltnisse des 6rtlichen Mietwohnungsmarktes vergleichbar erhoben werden.

Bezogen auf 12,184 Wohneinheiten, deren Rahmendaten erfragt wurden, konnten insgesamt 8.868
Datensdtze erhoben werden. Die Riicklaufquote der Befragung betragt damit 72,8 % bezogen auf
die Brutto-Stichprobe. Nach Durchfithrung der Primardatenerhebung wurden die erhobenen Daten
in einem Auswertungsdatensatz zusammengefasst und umfangreichen Plausibilitdtskontrollen unter-
zogen.

Von der Netto-Stichprobe (Riicklauf) sind unvollsténdige und nicht mietspiegelrelevante Fragebdgen
ausgeschlossen worden. 'Bereinigt wurden unter anderem Mietdaten mit fehlenden Angaben zur
Wohnflache, Netto-Kaltmiete, dem Mietbeginn bzw. der letzten Mietdnderung, 6ffentlich gefrderte
Wohnungen sowie Wohnungen mit Wohnflachen unter 20 m2 und tber 150 m2, sodass zundchst
eine Datengrundlage von 5.979 Mietwohnungen verblieb. Von dieser GréBe sind anschlieBend 1.558
Mietdaten zu Mietvertragen ausgeschlossen worden, welche nicht in den vergangenen 6 Jahren neu
abgeschlossen oder angepasst worden sind. Dariiber hinaus wurden 38 Datensétze entfernt, welche
einen groBen Einfluss auf die Regressionsanalyse des Mietspiegels hatten.

7 Gesetz zur Reform des Mietspiegelrechts (Mietspiegelreformgesetz — MsRG). Bundesgesetzblatt Jahrgang 2021 Teil I Nr.
53, ausgegeben zu Bonn am 17. August 2021
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Analyse & Konzepte hat fiir die Ermittlung der Angemessenheitswerte den Ergebnisdatensatz aus
der Mietspiegelerstellung als Ausgangsgrundlage verwendet. Dieser Datensatz umfasste fiir die Aus-
wertung zum qualifizierten Mietspiegel der Stadt Halle (Saale) 4.383 Bestandsmieten.

Fiir das Schliissige Konzept erfolgten zwei weitere Aufbereitungsschritte. In dieser Analyse werden
die Wohnfldchen zwischen 25 m2 und 90 m2 beriicksichtigt (siehe Tabelle 2). Dariiber hinaus erfolgt
eine tabellenfeldspezifische Extremwertkappung. Insgesamt konnten somit 3.602 Bestandsmieten
beriicksichtigt werden (siehe nachfolgende Tabelle).

Tab. 3 Stichprobengrof3e und Riicklaufstatistik
Mieter v::::;:; r I"\s,:::'“t:::;“e Insgesamt
Brutto-Stichprobe (Haushalte) 6.798 2,731 2.655 12,184
Stichprobenausfalle 2.663 607 115 3.385
Netto-Stichprobe (Riicklauf) 4.191 2.137 2,540 8.868
Ausschlussgrund* 1.100 703 112 1.915
Unvolistindig ausgefiiliter Fragebogen 238 57 18 313
Duplikat 31 99 2 132
Inklusivmiete 44 11 2 57
Kein Mehrfamilienhaus 172 72 10 254
Mietspiegelrelevanz: Preisgebunden 113 11 19 143
Wohnflache unter 20m2 oder iiber 150m? 24 9 2 35
Netto-Kaltmiete unplausibel 28 11 1 40
Uberschreiten der 6-Jahresregel 825 141 592 1.558
Extremwerte (Regression Mietspiegel) 15 20 3 38
Ergebnisstichprobe (Mietspiegel) 1.601 1.003 1.779 4.383
Wohnfléche unter 25m2 oder (iber 90m?2 270 175 130 575
vollgiiltige Mietwerte 1.331 828 1.649 3.808
Extremwerte (feldspezifisch) 80 59 67 206
Ergebnisstichprobe (Schliissiges Konzept) 1.251 769 1.582 3.602
! Eigentumswohnung, Dienst- oder Werkswohnung, groBtenteils méblierte Wohnung, sowie o
unplausible oder unvollstindige Datensétze @ [\S]CI ;’Sfr‘:‘
Quelle: Mietspiegel und Schliissiges Konzept Stadt Halle (Saale) 2024 S

Die Mietdaten wurden unabhéngig vom Erhebungsdatum jeweils zum Stichtag 01.03.2023 erhoben.
Die stichtagsbezogene Befragung ermdglicht im Sinne einer systematischen Erhebung, dass die ak-
tuellen Verhdltnisse des értlichen Mietwohnungsmarktes vergleichbar erhoben werden.

Im Ergebnis umfasst die Datenerhebung fiir die Stadt Halle (Saale) 4.383 Mietwerte, die Grundlage
der Mietspiegelberechnung waren. (siehe Tabelle 4). Dieser bereinigte Datensatz liegt den folgenden
Auswertungen zugrunde und kann fiir weitere Analysen im Rahmen gerichtlicher Verfahren heran-
gezogen werden.
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Tab.4  Anzahl und Verteilung aller Bestands- und Neuvertragsmieten

. Wohnungsgrofie
Y enisiciia- 25 50 60 70 80
raum 2 > > > > )
<25M* | 5om2 | <60m? | <70m2 | <80m2 | <9omz | > 90mM? | Summe
Halle (Saale) 67 1.073 1.131 819 498 287 508 4.383

Quelle: Mietspiegel und Schliissiges Konzept Stadt Halle (Saale) 2024

6.2.1 Extremwertkappung

Samtliche erhobene Daten wurden in einem Datensatz zusammengefasst. Um die Daten nutzen und
auswerten zu kénnen, waren vorab einige Arbeitsschritte zur Erstellung einer einheitlichen Datenba-
sis notwendig. Dazu gehérte unter anderem:

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

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

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

Beim qualifizierten Mietspiegel ist auf eine statistisch fundierte Eliminierung von AusreiBern zu ach-
ten. ,Die Eliminierung darf nicht auf Basis willkirlicher Festlegungen, z. B. durch den Arbeitskreis
Mietspiegel, erfolgen. %

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

Die Werte auBerhalb des Bereiches des 1,96-fachen der Standardabweichung werden in der Statistik
als AusreiBer behandelt. Nach Durchfiihrung der Extremwertkappung standen fiir die Auswertung
insgesamt 3.602 Mieten zur Verfiigung (vergleiche Tabelle 5).

&  Seite 28, Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2020.
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Tab. 5 Ergebnisse der Extremwertkappung

Netto-Stichprobe (Riicklauf) 8.868
./. Ausschluss (nicht relevante Wohnungen) 4.485
Mietspiegeldatensatz 4.383
./. Ausschluss (WohnungsgroBe) ' 575
Vollgiiltige Mietwerte 3.808
of s Extremwer{kappung (feldspezifisch) 206
Mietwerte fiir weitere Auswertungen 3.602
Quelle: Mietspiegel und Schliissiges Konzept Stadt Halle (Saale) 2024

Hinsichtlich der Reprasentativitdt der Erhebung kann auf den § 11 MsV verwiesen werden.? Der
Stichprobenumfang bei Tabellenanalysen soll eine Besetzung von 30 Féllen je Tabellenfeld und bei
Regressionsanalysen mindestens 1 % des Wohnungsbestandes oder mindestens 500 Datensétze bei
kleineren Kommunen umfassen. Mehr als 3.000 Datensdtze werden vom Gesetzgeber nicht gefor-
dert.

Beide Anforderungen werden fiir das vorliegende Konzept erfiillt. In jedem Tabellenfeld konnten
mindestens 30 Bestandsmieten erhoben werden. Der Auswertungsdatensatz umfasst mit 3.602
relevanten Bestandsmieten eine Stichprobe von 3 % des gesamten Mietwohnungsbestandes in Halle
(Saale).

Tab. 6 Anzahl und Verteilung der relevanten Bestandsmieten

Vergleichs- Wohnungsgrofie

raum 225<50m2 |[>50<60m2|>60<70m2(>70<80m2|>80<90m2| Summe

Halle (Saale) 1.021 1.075 772 466 268 3.602
ANALYSE &

Quelle: Schliissiges Konzept Stadt Halle (Saale) 2024 m KONZEPTE

6.2.2 Neuvertragsmieten

Zur Ermittlung des aktuellen Mietniveaus werden die Neuvertragsmieten aus den erhobenen Be-
standsmieten gesondert betrachtet. Es handelt sich bei den Neuvertragsmieten um eine Teilmenge
aller erhobenen Bestandsmieten (siehe Tabelle 7).

2§ 11 - Mietspiegelverordnung (MsV)
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Abweichend zu der Definition von Neuvertragsmieten in Mietspiegeln werden nachfolgend alle Be-
standsmieten, die im Zeitraum vom 01.03.2022 bis zum 01.03.2023 neu abgeschlossen worden sind,
als Neuvertragsmieten betrachtet. Somit ist die Definition der Neuvertragsmieten deutlich restriktiver
als sie in Mietspiegeln vorgesehen ist.3°

Tab.7  Anzahl und Verteilung der relevanten Neuvertragsmieten

Vergleichs- Wohnungsgrofie

raum 225<50m2 |>50<60m2|>60<70m2|>70<80m2|>80<90m2| Summe
Halle (Saale) 316 291 212 122 98 1.039

Quelle: Schlissiges Konzept Stadt Halle (Saale) 2024

Berticksichtigung finden die Neuvertragsmieten bei der Beurteilung des aktuellen Mietniveaus. Sie
stellen dar, wie hoch der Anteil an Wohnungen ist, die tatséchlich zu den ermittelten Angemessen-
heitsrichtwerten angemietet werden konnen. Die Ausfiihrungen dazu kdnnen Kapitel 7 entnommen
werden.

6.2.3 Kalte Betriebskosten

Das Ziel bei der Ermittlung der Angemessenheitsrichtwerte ist es, eine Brutto-Kaltmiete, bestehend
aus der Netto-Kaltmiete und den kalten Betriebskosten, auszuweisen. Dafiir wurden alle ausgefiillten
Fragebdgen, in denen vollstandige Angaben zu den Betriebskosten vorhanden waren, ausgewertet.

Die Fallzahl unterscheidet sich von den erhobenen Bestandsmieten, da nicht in jedem Fragebogen
auch eindeutige Angaben zu den kalten Betriebskosten vorhanden waren. Dariiber hinaus wurden
nur die Betriebskostenwerte beriicksichtigt, in denen die Kosten fiir Wasser und Abwasser enthalten
waren (siehe Tabelle 8).

Tab.8  Anzahl und Verteilung der relevanten kalten Betriebskostenwerte

Vergleichs- WohnungsgrofBle

raum 225<50m2 (>50<60m2|>60<70m2|>70<80m2|>80<90m? Summe

Halle (Saale) 803 928 635 334 166 2.866

ANALYSE &

Quelle: Schliissiges Konzept Stadt Halle (Saale) 2024 KONZEPTE

&

% Seit dem 01.01.2020 werden in qualifizierten Mietspiegel Mietvertrige beriicksichtigt, die in den letzten 6 Jahren neu
abgeschlossen oder gedndert wurden.
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Neben den Bestands- und Neuvertragsmieten werden Angebotsmieten erfasst, um das aktuelle Ver-
mietungsgeschehen abzubilden und die abstrakte Verfiigbarkeit priifen zu kénnen. Daher wurde im

6.3 Erhebung der Angebotsmieten

Rahmen der Untersuchung neben der Erhebung der Bestands- und Neuvertragsmieten auch eine
Recherche der aktuellen Angebotsmieten vorgenommen.

Die Recherche der Angebotsmieten wurde fiir den Zeitraum vom 01.04.2023 bis 30.09.2023 durch-
gefiihrt. Dabei wurden unter anderem die folgenden Quellen ausgewertet:

e eBay-Kleinanzeigen,
e Immobiliel,

e Immobilienscout24,
e IVD24immobilien,

¢ Kleinanzeigen.

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

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

Wahrend des Erhebungszeitraumes konnten insgesamt 9.056 Anzeigen zu 4.050 Wohnungsangebo-
ten ermittelt werden. Vor den weiteren Auswertungen wurde eine tabellenfeldbezogene Extremwert-
kappung auf Basis des Intervalls der 1,96-fachen Standardabweichung unter- und oberhalb des Mit-
telwerts {iber alle als relevant identifizierten Mieten vorgenommen. Nach Durchfiihrung dieser Ext-
remwertkappung standen fiir die Auswertung insgesamt 3.875 Mieten zur Verfiigung (siehe Ta-
belle 9).

Tab.9  Anzahl und Verteilung der relevanten Angebotsmieten

Vergleichs- Wohnungsgrofie
raum 225<50m2 |>50<60m2|>60<70m2|>70<80m2|>80<90m?2 Summe
Halle (Saale) 1.213 1.156 866 388 252 3.875

ANALYSE &
Quelle: Schlissiges Konzept Stadt Halle (Saale) 2024 g KONZEPTE
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Diese Anzahl liegt unter dem tatsdchlichen Angebotsvolumen, da nicht alle Wohnungen (iber die
oben genannten Medien vermarktet werden und erfasst werden kénnen Dieses Phanomen soll an
folgender Uberschlagsrechnung verdeutlicht werden:

e In 6 Monaten wurden 3.875 verwertbare Angebote erfasst, was auf das Jahr hochgerechnet
7.750 waéren.

e Fiir die Stadt Halle (Saale) gibt es laut Zensus 2011 rund 107.465 zu Wohnzwecken vermie-
tete Wohnungen, die bliche Fluktuation (Zuziige, Umziige) im Bundesland Sachsen-Anhalt
liegt 9,5 % pro Jahr.3!

e Eswerden also circa 10.209 Mietverhdltnisse pro Jahr neu abgeschlossen, das veréffentlichte
Angebot betragt also ca. 76 %.

Fiir diese Diskrepanz gibt es eine Reihe von Ursachen: So wird ein Teil des Angebotes direkt ver-

marktet, ohne dass Anzeigen geschaltet werden. Zum Beispiel bieten Wohnungsgesellschaften ihre

Wohnungen zuerst ihnen bekannten Interessenten an. Auch werden gleichartige Wohnungen von

Wohnungsunternehmen nur einmal inseriert, obwohl mehrere Wohnungen zur Verfiigung stehen.
Auch vermitteln Mieter ihre Wohnung an Bekannte als Nachmieter weiter.

Im Ergebnis stellen die mittels der Auswertung von Anzeigen im Internet und in den Printmedien
erhobenen Angebotsmieten nur eine Stichprobe des Gesamtmarktes dar, die die Preisstruktur des
Angebotsmarktes jedoch gut abbildet. Das heiBt, auch wenn absolut betrachtet - bezogen auf die
Anzahl der Fille - scheinbar kein ausreichendes Angebot &ffentlich vermarktet wird, zeigt die Be-
trachtung des Anteils der tatséchlich verfligbaren Wohnungen (siehe Tabelle 18), wie hoch der Anteil
des Angebotsmarktes ist, der zu den Richtwerten angemietet werden kann.

Weiterhin weicht das veréffentlichte Angebot - bezogen auf die Miethohe - deutlich von den bei der
Erhebung festgestellten realen Werten bei Mietvertragsabschliissen der Neuvertragsmieten ab. Der
Vergleich von Angebots- und Neuvertragsmieten zeigt (siehe Kapitel 7.2), dass die durchschnittlichen
Neuvertragsmieten deutlich unterhalb der durchschnittlichen Angebotsmieten liegen. Das bedeutet,
dass tatsdchlich ein wesentlich gréBeres Wohnungsangebot unterhalb der Angemessenheitsricht-
werte respektive in Hohe der Richtwerte zur Verfiigung steht, als dieses in den ermittelten Ange-
botsmieten zum Ausdruck kommt.

3 Umzugsquote in den Bundesléndern 2017. (letzter Zugriff: 01.12.2023)
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/309765/umfrage/umzugsquote-nach-bundeslaendern



-21-

7 Ableitung der Angemessenheitsgrenzen

In einem dritten Priifschritt ist die ,Nettokaltmiete fiir eine nach GroBe und Wohnungsstandard an-
gemessene Wohnung in dem maBgeblichen 6rtlichen Vergleichsraum™ herzuleiten. 32

Entsprechend der Anforderungen des Bundessozialgerichts und der gesetzlichen Anforderungen
(Rechtsgedanke des § 22c Absatz 1 Satz 3 SGB II) sind fiir die Ermittlung der Angemessenheitsricht-
werte sowohl Bestands- als auch Angebotsmieten heranzuziehen, um somit einerseits die bereits
bestehende Wohnsituation von Bedarfsgemeinschaften und andererseits die erforderliche Versor-
gung von Bedarfsgemeinschaften mit Wohnraum richtig abzubilden. Hierbei sind der abstrakte Richt-
wert und die abstrakte Verfiigbarkeit von Wohnraum zu iiberpriifen.

Um sowohl zu niedrige Richtwerte - und damit ein zu geringes Wohnungsangebot - als auch zu hohe
Richtwerte - und damit eine Fehlsubventionierung und Fehlsteuerung des Wohnungsmarktes - zu
vermeiden, hat Analyse & Konzepte ein iteratives Verfahren entwickelt, mit dem der Richtwert nach-
frageorientiert und passgenau abgeleitet wird.

7.1 Methodischer Ansatz zur Definition eines angemessenen Marktsegmentes

Da der Gesetzgeber keine Legaldefinition des ,unteren Wohnungsmarktsegmentes" vorgenommen
hat, sondern die Mieten {iber einen unbestimmten Rechtsbegriff (angemessen) regional definieren
will, muss das untere Wohnungsmarktsegment aus den ortlichen Verhéltnissen abgeleitet werden.

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

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

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

Die Versorgung der Bedarfsgemeinschaften mit Wohnraum im unteren Wohnungsmarktsegment darf
nicht zu einer Besserstellung gegeniiber anderen Nachfragegruppen, wie etwa Geringverdienern
ohne Leistungsbezug, fiihren. Zur Festlegung des angemessenen Marktsegmentes geht Analyse &
Konzepte so vor, dass zundchst fiir das Untersuchungsgebiet der konkrete Umfang der Nachfrage-
gruppen nach preiswertem Wohnraum ermittelt wird (siehe Tabelle 10).

32 BSG, Urteil vom 30.01.2019 — B 14 AS 24/18 R.
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Dieses Nachfragevolumen wird nun dem Angebot gegeniibergestellt: Wenn der ermittelte Umfang
der Nachfragegruppe zum Beispiel 30 % der Haushalte betrégt, sollten entsprechend die preisgiins-
tigsten 30 % des lokalen Wohnungsbestandes auch dieser Gruppe zur Verfiigung stehen. Diese
Abgrenzung iiber die Miethohe erfolgt dergestalt, dass die im Rahmen der Untersuchung erhobenen
Quadratmetermietwerte (Bestandsmieten) aufsteigend sortiert werden und dann die Grenze bei dem
Wert (Miethohe) gezogen wird, unterhalb dessen 30 % des Wohnungsbestandes liegen (siehe Ab-
bildung 1).

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

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

Abb. 1 Definition des angemessenen Marktsegmentes

Nachfrager nach preiswertem Wohnraum
Bedarfsgemeinschaften
Wohngeldempfanger
Asyllbewerber
Geringverdiener chne Leistungsbezug

i Wohnungsmieten in €/m2

Lokaler Wohnungsbestand

ANALYSE &
Quelle: Schliissiges Konzept Stadt Halle (Saale) 2024 @ KONZEPTE
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Diese Abgrenzung ist jedoch eine vorldufige, denn sie erfolgt unter der Annahme, dass sich alle
Haushalte bei ihrer Wohnungswahl an den WohnungsgréBenvorgaben des geforderten Wohnungs-
baus orientieren.33

Deshalb kénnen die berechneten Anteile der Nachfrager (vergleiche Tabelle 10) nicht ohne weitere
Priifung als ausreichend zur Versorgung der Bedarfsgemeinschaften mit Wohnraum angewandt wer-
den. Diese Priifung erfolgt mit einem iterativen Verfahren, in dem der Anteil der verfiigbaren Woh-
nungen auf dem Angebotsmarkt beriicksichtigt wird.

7.2 Iteratives Verfahren

Bei der Ableitung der Angemessenheitsgrenzen muss beriicksichtigt werden, dass einerseits ein den
Bedarf deckender Wohnraum zur Verfiilgung steht, der sowohl fiir Bedarfsgemeinschaften als auch
andere Nachfragegruppen, wie etwa Geringverdiener ohne Transferbezug, ausreichend sein muss.
Andererseits ist jedoch auch zu beriicksichtigen, dass aufgrund der von den Gerichten entwickelten
Produkttheorie (angemessene Wohnflache multipliziert mit der angemessenen Brutto-Kaltmiete in
€/m2) die Angemessenheitsrichtwerte sich nicht negativ (preissteigernd) auf den gesamten Woh-
nungsmarkt auswirken diirfen.34

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

Zur Ableitung der Angemessenheitsgrenze (Quadratmetermiete) wird zundchst aus der Verteilung
der Bestandsmieten fiir jeden Vergleichsraum und jede WohnungsgréBenklasse ein Anteil p
(Perzentilwert) definiert.3> Das Anfangsperzentil wird dabei durch die Nachfrageanalyse (Kapitel 7.1)
bestimmt. Ausgehend hiervon erfolgt eine iterative Priifung und gegebenenfalls Anpassung des
Perzentiles, bis ein Angemessenheitswert festgelegt wird.

3 Unberticksichtigt bleibt die aufgrund der Produkttheorie mégliche Variante, sowohl gréBere als auch kleinere Wohnungen
mit der angemessenen Brutto-Kaltmiete anzumieten.

34 Vergleiche hierzu Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung/ Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (Hrsg.): ,Kosten der Unterkunft und die Wohnungsmarkte", Forschungen, Heft 142, Bonn 2009.

3 Ein Perzentil ist ein LagemaB zur Beschreibung von Werteverteilungen: Das 30. Perzentil beschreibt zum Beispiel den Punkt
in der Verteilung, bis zu dem 30 % aller Werte liegen, im vorliegenden Falle die untersten 30 % der Mieten pro Quadrat-
meter.
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Beriicksichtigung bei der Setzung des Perzentils finden

= die Nachfrageanalyse,

= die Angebotsmieten,

= die Neuvertragsmieten,

= die bisherigen Richtwerte sowie

= die allgemeine Marktstruktur insgesamt.

Die Nachfrageanalyse definiert dabei in der Regel die Untergrenze der méglichen Perzentile. Die
Angebotsmieten werden insgesamt, in gréBeren Vergleichsrdumen aber auch regional differenziert,
betrachtet, um sicherzustellen, dass zu den Richtwerten nicht nur in einem kleinen Teilbereich des
Vergleichsraums Anmietbarkeit besteht. Die Anmietbarkeit, sowohl bezogen auf die Angebotsmieten
als auch auf die Neuvertragsmieten, wird bei der Perzentilsetzung im Produkt und jeé Quadratmeter
betrachtet. Die bisherigen Richtwerte geben einen Hinweis, ob durch die aktuelle Richtwertsetzung
Unangemessenheiten ausgeldst und damit zusdtzliche Nachfrage induziert wird. Hinsichtlich der
Marktstruktur ist zu beriicksichtigen, wie sich die Richtwerte aufgrund ihrer Hohe zueinander verhal-
ten. So sind groBe Abweichungen der Quadratmetermieten zwischen aufeinander folgenden GréBen-
klassen innerhalb eines Vergleichsraumes marktseitig uniiblich, gleichwohl zeigt sich haufig eine
Struktur, bei der die kleinste GréBenklasse am hdchsten liegt, dann die Quadratmetermieten riick-
laufig sind und bei den groBen Wohnungen wieder ansteigen. Sofern die vorherigen Richtwerte sach-
gerecht ermittelt wurden, gibt die Marktentwicklung auch einen Hinweis, ob eher steigende oder
sinkende Richtwerte zu erwarten sind, wobei sich Richtwerte unter bestimmten Bedingungen auch
gegen den Markttrend entwickeln kdnnen. Konkret wurden folgende Kriterien fiir das iterative Ver-
fahren der Stadt Halle (Saale) bestimmt:

= Der Nachfrageanteil der GréBenklasse bildet die Untergrenze méglicher Perzentile.

= Die Anmietbarkeit der Angebote liegt im Produkt bei mindestens 30 % bei den 2- bis 5-Perso-
nen-Haushalten) und bei mindestens 40 % bei den 1-Personen-Haushalten.

= Die Anmietbarkeit der Neuvertragsmieten liegt im Produkt bei mindestens 30 %.

= Es findet keine Absenkung der Richtwerte gegeniiber den bestehenden Werten statt.

Sollten also beispielsweise die Anteile der erfassten Wohnungsangebote, die zu den auf Basis der
Nachfrage abgeleiteten Perzentilen in dem jeweiligen Wohnungsmarkt verfiigbar sind, zu niedrig
liegen, werden so lange erhéhte Perzentile iterativ gepriift, bis die Angebotsanteile als ausreichend
unter den aktuellen Marktbedingungen bewertet werden kénnen (siehe Abbildung 2).

Dieser Wert wird nochmals in Beziehung zu den Neuvertragsmieten gesetzt, da Ublicherweise die
Neuvertragsmieten die reale Wohnungsmarktsituation abbilden. Um Fehlerbreiten zu verringern,
werden die Perzentile in 5er Schritten aufgerundet.
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Exkurs: Unterschiede zwischen Bestands-, Neuvertrags- und Angebotsmieten

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

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

e giinstige und interessante Wohnungen von den Wohnungsunternehmen tber Interessen-
tenlisten vermarktet werden,

e nicht jede giinstige Wohnung eigenstédndig vermarktet wird,

e teure Wohnungen wesentlich intensiver vermarktet werden.

Zu dieser Einschatzung kommt auch das Bundesministerium fiir Arbeit und Soziales (BMAS):36

LAngebotsmieten liegen im Mittel meist héher als der Mittelwert von représentativ erhobenen
Neuvertragsmieten. Der Grund hierfir liegt weniger in der Tatsache begriindet, dass der Mieter
Verhandlungsspielraum besetzt und der letztlich vereinbarte Mietpreis unter dem Angebot liegt
(der so genannte Kontrahierungsabschlag). Wichtiger sind Verzerrungen durch die nicht repra-
sentative Abbildung des Angebots bzw. der Transaktionen. So werden ca. 50% (etwas mehr im
stadtischen, etwas weniger im léndlichen Raum) der Mietwohnungstransaktionen offentlich inse-
riert. Unterproportional vertreten sind dabei die Wohnungen der meist preisgiinstigen institutio-
nellen Vermieter (insbesondere kommunaler Wohnungsunternehmen und Genossenschaften, die
oft mit Wartelisten arbeiten). Auch Vergaben im Freundes- und Verwandtenkreis sowie Aushénge
bspw. im brtlichen Supermarkt oder in den Mensen der Universititsstidte tendieren dazu, giins-
tiger zu sein als die kostenpfiichtige Annonce in der Zeitung oder einem Internetportal, Gleiches
gilt fiir die lokal oftmals bedeutenden kostenlosen Anzeigenbléttchen. Kommunale Angebotsmiet-
datenbanken haben deshalb gegendiiber den bundesweiten Datenbanken den Vorteil, dass sie auch
das institutionelle Segment und lokale Anzeigenbléttchen berticksichtigen kénnen."

36

Seite 182, Forschungsbericht 478, Ermittlung der existenzsichernden Bedarfe fiir die Kosten der Unterkunft und Heizung
in der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende nach dem Zweiten Buch Sozialgesetzbuch (SGB II) und in der Sozialhilfe nach
dem Zwélften Buch Sozialgesetzbuch (SGB XII) — Endbericht incl. Materialband —, Bundesministerium fiir Arbeit und
Soziales, 2017, Berlin.
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Abb. 2 Iterative Ermittlung von Angemessenheitsrichtwerten

Analyse der Nachfrager im : Erhebung/Ausweriung von
unteren Markisegment Bestandsmieten
(Hachfrageanalyse) (Bestandsmietenerhebung)

Vorlaufige angemessene
Brutto-Kalimiete
Basis. Bestandsmieten

Erhebung/Auswertung
Angebotsmieten und
Neuverfragsmieten

Prufung der Verfugbarkest
von Wohnraum

Festlegung

Angemessenheisrichtwere
Brutio-Kalimmete

ANALYSE &
Quelle: Schliissiges Konzept Stadt Halle (Saale) 2024 . m KONZEPTE

immuo.consuit

Im Ergebnis dieses iterativen Prozesses wurden fiir die Stadt Halle (Saale) folgende Perzentile be-
stimmt:

Tab. 41 Perzentilgrenzen
HaushaltsgroBle
Vergleichsraum
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Stadt Halle (Saale) 35% 40 % A 45 % 45 % 75 %
ANALYSE &
Quelle: Schliissiges Konzept Stadt Halle (Saale) 2024 . @ KONZEPTE
immo.consult

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

Die im Kapitel 7.2 hergeleiteten Perzentilgrenzen werden auf die erhobenen Bestandsmieten ange-
wandt. Laut Grundgesamtheit betrdgt der Anteil der Privatpersonen, der Gemeinschaften von Woh-
nungseigentiimern und privater Wohnungsunternehmen 46 %. Die Genossenschaften und Kommu-
nalen Wohnungsunternehmen haben einen Anteil von 54 % des Wohnungsbestandes. Diese Anteile
sind als Gewichtungsfaktoren zur Berechnung der Netto-Kaltmiete verwendet worden. Hieraus erge-
ben sich die in der Tabelle 12 dargestellten Netto-Kaltmieten je Quadratmeter. Sie bilden die Quad-
ratmeterpreise fiir Wohnungen des einfachen Standards.3”

Tab. 52 Netto-Kaltmieten in €/m?2

Vergleichsraum HaushaitegriBe

Halle (Saale) 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Private Vermieter 6,47 591 6,00 6,48 7,48
Kommunale Vermieter £ 77 5 49 5 78 573 219

und Genossenschaften ! ! ! ! £
Gesamt (gewichtet) 6,09 5,68 5,88 6,08 7,32
Quelle: Schlijssiges Konzept Stadt Halle (Saale) 2024 g \u:r—[fw— TE

Exkurs Gewichtungsverfahren:

Bei den Netto-Kaltmieten zeigt sich, dass sich die Grundmieten von privaten (Klein-)Vermietern
und institutionellen (GroB-)Vermietern je nach HaushaltsgréBenklasse voneinander unterscheiden.
Da der Anteil der privaten Vermieter in der Grundgesamtheit 46 % betrdgt, wird dieser Wert als
Gewichtungsfaktor angewendet, damit diese Vermietergruppe in der Auswertung nicht unterre-
prasentiert ist.

Beispiel fiir das 35 % Perzentil fiir 1-Personen-Haushalte:
* Netto-Kaltmiete institutionelle Vermieter: 5,77 €
» Netto-Kaltmiete private Vermieter: 6,47 €
* Anteil privater Vermieter im Vergleichsraum: 46 %

+  Gewichtete Netto-Kaltmiete = (6,47 € * 0,54) + (5,77 € * (1 — 0,46)) = 6,09 €

3 BSG, Urteil vom 22.09.2009 — B 4 AS 18/09 R.
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Um die vom Bundessozialgericht praferierte Brutto-Kaltmiete ausweisen zu kdnnen, werden die
Netto-Kaltmieten um die durchschnittlichen kalten Betriebskosten erganzt. Die kalten Betriebskosten
wurden ebenfalls im Rahmen der Mietwerterhebung erfasst.

Tab. 63 Durchschnittliche kalte Betriebskosten in €/m?2

Vergleichsraum Haushaltagriibe

Halle (Saale) 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Private Vermieter 1,50 1,33 1,25 1,31 1,32
Kommunale Vermieter

und Genossenschaften 1,52 1,43 1,45 1,45 1,42
Gesamt (gewichtet) 1,51 1,38 1,36 1,39 1,37

Quelle: Schliissiges Konzept Stadt Halle (Saale) 2024

ANALYSE &
KONZEPTE
immo.consult

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

Tab. 14 Brutto-Kaltmiete in €/m2

HaushaltsgriBe
Vergleichsraum
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Halle (Saale) 7,60 7,06 7,24 7,47 8,69

Quelle: Schiiissiges Konzept Stadt Halle (Saale) 2024

Die Brutto-Kaltmiete je Quadratmeter ist die Grundlage fiir die Berechnung des Angemessenheits-
richtwerts im Sinne der Produkttheorie. Nach der Rechtsprechung des Bundessozialgerichts ist das
Produkt aus den Quadratmeterpreisen fiir Wohnungen des einfachen Standards und den abstrakt
angemessenen Wohnfldchen zu bilden, um die abstrakt angemessene Brutto-Kaltmiete zu bestim-
men.38

Dieser Berechnungsschritt erfolgt fiir jede WohnungsgréBenklasse und Vergleichsraum. Die so be-
rechneten Angemessenheitsrichtwerte sind in Tabelle 1 dargestellt.

38 Siehe zur Produkttheorie: BSG, Urteil vom 22.09.2009 — B 4 AS 18/09 R,
BSG, Urteil vom 19.10.2010 — B 14 AS 2/10 R, BSG, Urteil vom 19.10.2010 - B 14 AS 65/09 R, und
BSG, Urteil vom 16.06.2015 — B 4 AS 44/14 R.



-30 -

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

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

Der Orientierungswert fiir jede weitere Person {iber einen 5-Personen-Haushalt hinaus berechnet
sich aus dem Angemessenheitsrichtwert fiir 5-Personen-Haushalte zuziiglich eines Aufschlages. Die-
ser Aufschlag ist das Produkt aus dem abstrakten Quadratmeterpreis fiir 5-Personen-Haushalte
(siehe Tabelle 14) und dem zusétzlichen Wohnraumbedarf fiir jede weitere Person (siehe Tabelle 2).

Die Tabellen 15 und 16 stellen dar, wie hoch der Anteil der Angebots- und Neuvertragsmieten ist,
der zum Niveau der Angemessenheitsrichtwerte (Produkt aus angemessener Wohnfldche und ange-
messener Brutto-Kaltmiete je Quadratmeter) angemietet werden kann.

Die Angebotsmieten werden hierbei ebenfalls als ,Produkte™ betrachtet. Die erhobenen tatséchlichen

J
Netto-Kaltmieten der Angebotsmieten zuziiglich der durchschnittlichen kalten Betriebskosten werden
mit den erhobenen tatsachlichen Wohnflachen der Angebote multipliziert.

Da nicht alle verfiigbaren Wohnungen als Angebotsmieten vermarktet werden und sich die Vermark-
tung vor allem auf die hochpreisigen Wohnungen konzentriert, resultiert daraus eine deutlich bessere
Anmietbarkeit von Wohnraum, als dies die Angebotsmieten suggerieren.3® Erkennbar ist dies am
Vergleich der Tabellen 15 und 16. SchlieBlich liegen von den tatséchlich neu abgeschlossenen Miet-
vertrégen zumeist deutlich mehr auf dem Niveau der ermittelten Angemessenheitsrichtwerte.

In der, Tabelle 17 sind abschlieBend die bisher angewandten Angemessenheitsrichtwerte den fortge-
schriebenen Werten gegeniibergestellt.

¥ Das Landessozialgericht Thiiringen hat es im Urteil vom 08.07.2015 ~ L 4 AS 718/14 als ausreichend angesehen, wenn
13 % der Angebotsmieten mit dem Angemessenheitsrichtwert angemietet werden kdnnen.
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8 Auswertung zu den Kosten fiir Heizung und Warmwasser

Mit den Mietwerten wurden auch die Kosten fiir Heizung und Warmwasser erhoben, soweit die Ab-
rechnung (ber den Vermieter erfolgt. Individuelle Versorgungsvertrage der Mieter konnten nicht
erfasst werden, ebenso konnte nicht nach der Beheizungsart unterschieden werden.

Erhoben und ausgewertet wurden die monatlichen Vorauszahlungen, bei denen die Kosten fiir Warm-
wasser bereits enthalten sind. Insgesamt wurden 2.510 Heizkostenwerte ausgewertet.

Tab. 19 Ubersicht warme Betriebskosten (€/m?2)

Vergleichsraum Haushitgenoe

Halle (Saale) 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen

Median €/m?2 1,89 1,84 1,88 1,62 1,93

Median € 94,50 110,40 131,60 129,60 173,70

90%-Perzentil | €/m?2 220 2,11 2,15 1,94 2,22

90%-Perzentil € 110,00 126,60 150,50 155,20 199,80
Fallzahl 719 849 545 281 116

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Halle (Saale) 2023 @ <\ ;/\x L‘utrt

Da der Median der Heizkostenverteilung als nicht ausreichend erachtet wird, um angemessene Heiz-
kosten abbilden zu kénnen, muss ein alternativer Wert abgeleitet werden, der angemessene von
unangemessenen Heizkosten abgrenzen kann.

In Anlehnung an die Ermittlung der Heizkosten beim Bundesheizspiegel wurden neben den durch-
schnittlichen Heizkosten auch die zu hohen Heizkosten dargestellt. Anders als bei den ausgewiesenen
Heizkostenwerten im Bundesheizspiegel findet in dieser Betrachtung allerdings keine Unterscheidung
nach Gebdudegrofie und Energietrager statt.

Zu hohe Heizkosten werden in der Methodik des Bundesheizspiegels derart definiert, als das 90 %
aller erhobenen Werte unterhalb des Kennwertes liegen, lediglich 10 % der Daten weisen hohere
Heizkosten aus.

Das Heizverhalten der Leistungsempféngern ist durch andere Ausgangsbedingungen gepragt, so ist
z. B. das Zeitintervall, an dem eine Wohnung beheizt wird, haufig langer als bei Berufstdtigen. Aus
diesem Grund wird zum Median auch das 90 %-Perzentil ausgewiesen.

Hinsichtlich der berechneten Mittelwerte fiir die Heizungs- und Warmwasserkosten muss darauf hin-
gewiesen werden, dass diese keinen bindenden Charakter im Sinne von Grenzwerten besitzen. Eine
Verwendung der ermittelten Werte im Rahmen einer "angemessenen" Brutto-Warmmiete ist nicht
rechtssicher umsetzbar, da fiir die Priifung der Angemessenheit der Bedarfe fiir Heizung das
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Bundessozialgericht detaillierte Anforderungen stellt, die durch die vorliegend ermittelten Werte nicht
erfullt werden.*°

Die ermittelten Heizkosten kdnnen aber als OrientierungsgroBe genutzt werden. Eine individuelle

Angemessenheitspriifung auf Basis dieser Werte ist - im Gegensatz zu den kalten Betriebskosten -
kaum mdglich, denn die konkreten Werte einer Wohnung sind unter anderem abhéngig

vom Verbrauchsverhalten,

vom energetischen Zustand von Wohnung und Gebéude,
von der Lage der Wohnung im Gebdude,

von den Witterungsbedingungen in der Heizperiode.

Zudem unterliegen die Heizkosten deutlich starkeren Schwankungen als die kalten Betriebskosten,
sodass die monatlichen Heizkostenvorauszahlungen deutlich von den realen Werten abweichen kén-

nen.

4 BSG, Urteil vom 02.07.2009 — B 14 AS 36/08 R.
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Abb. 3 Anschreiben
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Geschafsnereich |l

Stactentwickiung und Urmvwelt

Fachbereich Stédtebau und Baucrdnung

Abtsilung Stadtentwicklurg und Freiraumplanung
in. Fr%u Ciemer

Telefax: 03452216277
E-Msil: mietsgiegei@hale d=

12.03.2023

Mietspiegel Halle (Saale) 2023 - Befragung

Sehr geehrte Mieterinnen und Mieter.

die Stadt Halle (Saale) erstellt im Jahr 2023 einen aktuellen Mietspiegel. Dazu ist die Stadt
aufgrund der seit Juli 2022 gliltigen Mietspiegelreform verpflichtet. Mit diesem Schreiben bitte
ich Sie um Mithilfe bei der Erhebung von Daten. die fir Ersteliung eines qualifizierten Miet-
spiegels erforderlich sind.

Wozu dient ein Mietspiegel?

Der Mietspiegel ist eine Ubersicht (iber die bestehenden Mietpreise auf dem lokalen Woh-

nungsmarkt. Er dient damit sowohl Mieterinnen und Mietern als auch Vermieterinnen und Ver-

mietern als Onientierungshilfe zur Bestimmung der ortsblichen Vergleichsmiste. Auf seiner

Grundiage kdénnen sich die Mietparteien in einem fairen Ausgleich einigen. chne selbst Ver-

gleichswohnungen oder -hauser emmittelin oder erhebliche Kosten fir Gutachten aufwenden

zu missen. Mieterinnen und Mieter kénnen sich einfacher dariber informieren. ob eine Miet-
_ farderung gerechtfertigt ist.

Wie werden die Daten erhoben?

Mit der Mietspiegelerstellung hat die Stadt Halle (Saale) das Institut Analyse & Konzepte
" immo.consult GmbH aus Hamburg beaufiragt. das tber langjihrige Erfahrungen in diesem
Bereich verfiigt. Im Rahmen einer Befragung erhebt das Institut Daten zur Miethéhe und Woh-
nungsausstattung von rund 12.000 Mietwohnungen in Halle {Saale}. Ihr Haushalt wurde fur
die Befragung zufallig ausgewanit.
Beiliegend erhalten Sie einen Fragebogen und einen kostenfreien Ricksendeumschlag. Sie
konnen den Fragebogen auch im Internet unter der Adresse www.analyse-konzepte.de/hal/
oder Uber den auf dem Fragebogen abgebildeten QR-Code aufrufen. Nutzen Sie bitte den
Fragebogen sowie Umschlag cder den Online-Fragebogen, um kostenfrei bei der Befragung
mitzumachen. Bitte senden Sie den Fragebogen bis zum 14. April 2023 an uns zurick.
Aufgrund der gesetzlichen Regelungen sind Sie verpflichtet, Auskunft Giber Ihr Mietverhaltnis
und die Merkmale lhrer Wohnung zu erteilen (Artikel 238 § 2 Einfihrungsgesetz zum Blirger-
lichen Gesetzbuche EGBGB).

ANALYSE &
Quelle: Mietspiegel Stadt Halle (Saale) 2024 m KO NZE’FTE

immo.consult
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Abb. 4 Fragebogen — Seite 1

Mietspiegel Stadt Halle (Saale) 2023 N alle

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bitten Sie, die Mietspiegelerstellung zu unterstiitzen und den Fragebogen fiir die von [hnen gemistete
Wohnung in der Stadt Halle (Saale) auszuflllen. Die Teilnahme an der Befragung ist nach Artikel 238 § 2 EGBGB
verpflichtend. Der Datenschutz wird gewahrt und die Weitergabe der Daten an Dritte ist ausgeschlossen.

Bitte senden Sie diesen ausgefiiliten Fragebogen bis zum 14.04.2023 im beiliegenden Umschlag kostanlos an uns
zuriick. Ihre Antwort ist uns wichtig.

Sie kdnnen den Fragebogen auch

im Internet unter der Adresse
www.analyse-konzepte.de/hal/

eder iiber den folgenden QR-Code aufrufen.
Bitte geben Sie die Fallnummer als Zugangs-
schitissel an.

Falinummer:

Anschrift des Objektes

PLZ Ort

Ausschlussgriinde

{1 Die Wohnung ist selbstgenutztes Eigentum oder verfiigt iiber Wohnraum, der teilveise vom Vermieter selbst bewohnt wird.

[J Die Wohnung ist &ffentlich gefdrdert und unteriiegt einer Mietpreisbindung.

[ Die Wohnung ist eine Dienst- oder Warkswohnung.

[J Die Wohnung ist ganz oder griBtenteils mébliert vermietet (ausgenommen Einbaukiiche).

O Die Wohnung ist Teil eines Jugendwohn-, Alten-(pflege-}, Obdachlosenheimes oder einer besonderen Wohnform,

[ Die Wohnung wird mietfrei oder gegen eine Gefalligkeitsmiste dberlassen (2. B. an Angehérige).

[ Die Wohnung wird ganz oder gréitenteils gewerblich genutzt (auch Ferienwchnung).

[J Die Wohnung ist befristet {unter 1 Jahr) vermietet.

[ Es fiegt ein Untermietverhaltnis vor.

[J Kiiche, Toilette und Bad, wenn vorhanden, wenden von anderen Mietparteien mitbenutzt.

[ Die Wohnung wurde von einer juristischen Person des difentlichen Rechts oder einem anerkannten Trdger der
Waohifahrtspflege angemietet, um sie Personen mit dringandem Wohnungsbedarf zu (iberiassen.

e S e s

Bitte senden Sie den Fragebogen auf jeden Fall zuriick!

Gebdude und Wohnung
1. Wann hat das aktuelle Mietverhiltnis begonnen?

2. Wann ist die Netto-Kaltmiete (Grundmiete) zuletzt gedindert worden?
- - Setri ==

573§GGLSE4 Sete 1 © Analyse & Konzepte GmbH 2023

i

ANALYSE &
Quelle: Mietspiegel Stadt Halle (Saale) 2024 g ‘<ON7FPT'—'
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Abb. 5 Fragebogen — Seite 2

—

3. Gamsnmmmmmmmmm/mmm.
Bei Wohnungen in nachtraglichen Anbauten oder ufstockungen veraenden Sie bitte das Sabr
Baujahr des neuen Gebaudeteils. (Siehe Energizausweis oder beim Vermeiter erfragen.)

Falis Ihnen das genaue Baujahr unbekannt ist, ordnen Sie es bitte in eine der folgenden Klassen ein:
O vor 1800 0 1900 - 1918 01519 - 1948 [0 1945 - 1960 [ 1961 - 1972 [0 1973 - 1980
[ 1981 - 1939 0 1950 - 1995 03 1936 - 2002 [ 2003 - 2009 2010 - 2015 0 2016 und spét:

4. Ist eine Kernsanierung durchgefiihrt worden? Wenn ja, wann ist sie
durchgefiihrt worden?

Als Kernsanierung git die voilsténdige Erneuerung der Dacheindeckung, der
Fassacde, der FuBbéden, dar Fenster, der Innen- und Aulentiiren sowie
samtficher technischer Systeme.

5. Wie groB ist die Wohnfldche der gesamten Wohnung?
Quadratmeterzahl bitte mit einer Stelle hinter dem Komma angeban.

L[

6. In weichem liegt die Wohnung?
Bitte machen Sie nur eine K
O Freistehendes Einfamilienhaus O Zweifamilienhzus [ Reihenhaus/Doppelhaushdite [ Mehrfamilienhaus

7. Liegt ein besonderer Wohnungstyp vor? Wenn ja, welcher? Sitte machen Sie nur eine Angabe.

Jahr

[0 Maisonettewichnung {Wohnung iiber mindestens 2 Etagen) [ Penthouse {meist umlaufende Terrasse)
3 Dachgeschosswonhnung {mit mindestens einer schrdgan Wand) O Souterrain Kellerwohnung

(m] Elnléegerv.ohnung (z.B. in Einfamiliennaus) [ Hinterhaus (2.B. Eingang hofseitig)
Ausstattung

8. (Uber welche Sanitirraumlichkeiten verfiigt die Wohnung? Sie kinnen mehrere Angaban machen.
[ Bad und WC innerhalbr der Wohnung (auch getrennt) 0O Zweites WC innerhaib der Wohnurg
0O Zweites Bac innerhalb der Wohnung 0 Bad und/oder WC auBernalb cer Wohnung
[ Kein vom Vermieter gestelltes Badezimmer {durch Mieter auf eigene Kosten beschafft und eingebaut)

9. Wie ist das Bad vom Vermieter ausgestattet?
Bei mehreren B&dem bitta das am besten ausgestattete Bad beschraiben. Sie konnen mehrere Angabenr machen.

[ Bad und \WC sind getrennt O Zveites Waschbecken

[ Badevianne 1 Hanctuchtreckner-Heizkérper
[ Separate Einzelduschkabine [ Fenster im Bad

[ Keine Fiesen oder dhnliche Versiegeiung im Nassbereich [ FuBbodenheizung im Bad

10. Welche sonstigen vom Vermieter gestellten und fest installierten Ausstattungsbesonderheiten weist die
Wohnung auf? Sie kénnen mehrere Angaben machen.

3 Kamin/Kaminofen [ Durchgangszimmer (nicht alle Rduma von Fur emreichbar)

[ Eigener Absteliraum, Kellerraum ocer Dachbedenabteil [ Gemeinschaftlicher Abstefiraum, Kallerraum oder Dachbedenabeeil
[ Wischetrockenraum und/oder Waschkiiche [ Leitungen liegen auf Putz {z. B. Strom, Gas, Wasser, Heizung)
[ Roliladen .0 Einbruchsschutz {z. B. Panzerriegel, abschiiebare Fenster)

[ Keine Gegersprechanlizge vornandan [ Lademéglichkeit fiir E-Auto

[ Fahrradkeller/ Fahrradbox {abschlieBbar) [ FuBbodenheizung in den Wohnraumen

11. WNHWNMMMWSER&MMGEW machen.

[ Eigener Stefiplatz in Tiefgarage odar Garage [ Eigener Stellplatz Carport
[ Eigener Stefiplatz auden [ Kein eigener Stellplatz
ANRSANT ARG Sens 2 € Analyse & Konzepts GmbH 2023

ANALYSE &
Quelle: Mietspiegel Stadt Halle (Saale) 2024 @ KONZE PTE
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Fragebogen — Seite 3

12,

13.

14.

15.

16.

17

18.

19,

24,

Gibt es eine vom Vermieter gestelite Kiiche? Falls ja, wie ist die Kiiche ausgestattet?
[ Einbaukiiche mit Schrénken und mind. Spiile, Herd und Kinlschrank [ Einfache Kiicheneinrichzung {z.B. Spiile, Herd)
[ Keine vom Vermieter gestelite Kiicheneinrichtung

Wie ait ist die (vermieterseits eingebaute) Kiiche? D:] Jahr{e)

Welche barrierearmen oder barrierefreien Elemente weist die Wohnung auf? Sie kdnnen mehrere Angaben machen.
[J Bodengleiche Dusche im Bad 0O Aufzug [ Alle Taren mind. 90 cm breit
[0 Wohnung ist schwelienfrai O Wehnung velisténdig stufenlos erreichbar [J Relistuhlgarecht nach DIN18040-2

Weichen, vom Vermieter eingebauten, Fuibodenbelag hat die Wohnung iiberwiegend
(ausgenommen Kiiche und Bad)? Uberwiegend badeutet mehr als 50 96, Bitte machen Sie nur eine Angabe.

[ Hochwertiger FuBbodenbelag (z.B. Echtholzparket: oder Dielenbdden, Naturstein hohen Standards)

O Normaler FuBbodenbelag (2.8, Teppich, Riesen, Laminat, PVC)

[I Kein FuSbodenbelag cder FuBboden vom Mieter eingebaut

Welche Eigenschaften weisen die Fenster iiberwiegend auf?

Uberwiegend bedeutet mehr als 50 %. Bitte machen Sie nur eine Angabe.

[J Einfachwerglasung [ Isolierverglasung (2. B. zweifach Verbundfenster, auch: Kasten/Doppelfenster)

O Hochivertige Warme-/Larmschutzfenster {Dreifachvergiasung)

Verfiigt die Wohnung iiber ... ? Sie kinnen mehrere Angaben machen.
3 Batkon/Loggia [ Terrasse [ Dechtarrasse [ Wintergarten

Gehdrt gemas Mietvertrag ein individuell nutzbarer Garten zur Wohnung?
[0 Eigener Garten vorhanden 0O Gemeinschaftsgarten, Mitnutzung méglich [ Kein Garzen verhanden

Mietpreis und Nebenkosten
Bitte beachten Sie, wir bendtigen die folgenden Angaben, um den Fragebogen auswerten zu kénnen.

Wie hoch ist Netto-Kaltmiete (Grundmiete) am Stichtag 01.03.2023?
Wichzig: Grundmiete chre Betricbskosten, chne Heizkesten, ohne Entgelte filr
Einbaukichen, Stellpiétze/Garagen, etc.

[ Keine Angabe méglich (z. B. Brutte~/Inkiusivmiete ohne Differenzienung)

Wie hoch sind die monatlichen kalten Betriebskostenvorauszahlungen? I l l I‘I [ lg‘

. Wie hoch sind die monatiichen Heizungs- und Warmwasservorauszahlungen? l [ l H l I

Scfern die Abrechnung Uber den Vermieter erfoigt

Falls die monatiichen kaiten Betriebskosten und Heiz- und Warmwasservor-
mmmw}mm;mm;ma [ l [ l[ I I€

Falls vorhanden: Miethohe fiir Garage, Carport oder Steliplatz? | | I I‘l | |€
Sonstiger Zuschlag (2. B. Einbaukiiche, Satellitenaniage)
Sofern der Zuschiag nicht in den Batrisbskosten enthaiten ist I I l |-| | IE

m«m:.n.mmmmdmmm
Verwaltungsarbeiten, die vom Mieter erbracht werden, reduziert? 12, und 2war um ' €

98516018583 ) Sene 3 © Analyse & Kongzepts GmbH 2023

ANALYSE&
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Fragebogen — Seite 4

25.

27.

28. Sind umfassende ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt worden?

29. Falls Riickfragen erforderlich: Bitte geben Sie Ihre Tel.-Nr. an (Angabe freiwillig).

ANALYSE &
Quelle: Mietspiegel Stadt Halle (Saale) 2024 m KONZEPTE

Modernisierung und Energieeffizienz

Wie wird die Wohnung beheizt?

Sie kénnen mehrare Argaben machen.

[ Keine vom Vermieter gestellze Heizung

3 Zentralheizung (eine Heizung fiir das gesamte Gebdude, 2.8. Fernwdrme) [ Enzeldfen (Gas, Kohie, O1)
[0 Etagenheizung [ Elektro-/Nachzspeicherdfen

[ sonstiges (z.B. Blockheizkraftwerk, Pellets, Solar, Warmeoumpe):

Mit welchem Engergietriger wird die Wohnung beheizt?
06 OGss OFermwime O Eowame [ Sonstiges:

Uber welche Warmwasserversorgung verfiigt die Wohnung?
Sie kénnen mehrere Angaben machen.
O Zentrale Warmwiasserversorgung [0 Warmwasserversorgung durch Kieinboiler, Untertischgerdte oder Durchlauferhitzer

O Wammwasserversorgung durch Etagenheizung [ Keire vom Vermizster gestefite \Warmivassarversorgung

Wenn ja, wekhe sind durchgefiihrt warden? 1950er  2000er  2010er  2020er  weib nicht

Kellerdeckendammung 0O 33, und zwar: O m} m} m} a
AuPenwandddmmung (min. 50 %) Ol undzvar: O a ] [m] a
Dachdammung/Dammung cberste 0 Ja, und zvar:

! u O a o (] O
Fensteraustausch {min. 50 %) 0 Ja, und 2var: [J a o ] a
Gas-/\Wasserinstallationen 0 3z, und zwar:

(einschlieflich Letungen) o a o o .
Austausch des Warm ar
oy rameerzeug)ers Ol undzwar: O a m] m] a
Sanitdrberaich (mind. Fliesen, WC, 0 Ja, und zwar:
Badewanne/Duschtasse und Waschbeacken) . o a o d
Elektroinstallationen in der Wohnung 0 Za, und zwer:
(sinschiiellich Verkabelungen) - - o o e

/

Vielen Dank fir Ihre Mithilfe!
Bitte senden Sie den Fragebogen bis zum 14.04.2023 an uns zuriick.
Benutzen Sie dafiir den beiliegenden Riickumschlag, Sie brauchen dann kein Porto zu bezahlen!

0456015859 Sets 4 € Analyse & Konzspte GmbH 2023
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Abb. 8 Informationsblatt zum Datenschutz (Datenschutzhinweis)

&  hallesaale

e

DATENSCHUTZHINWEIS

gemaR Art. 13 DSGVO im Zusammenhang mit der Erstellung eines qualifizierten
Mietspiegels fir die Stadt Halle (Saale)

Mieterbefragung fiir den Mietspiegel Halle (Saale)
1. Name und Kontaktdaten der Verantwortlichen

\erantwortiich ist die Stact Halle (Saale), vertreten durch den Oberblrgemmeister.
Der zentrale Kontakt erfolgt Gber:

Stadt Halle (Saale)

DLZ Burgerbeteiligung

Marktplatz 1. 06100 Halle {Saale]

E-Mail: glz-buergerbeteiligung@halle de

Telefon: 0345 221-1115

2. Kontaktdaten des Datenschutzbeauftragten

Stadt Halle (Saale)
Datenschutzbeaufiragter
Marktplatz 1. 06100 Halle {Saale)
E-Mail: datenschutzi@halle.de
Telefon: 0345 221-4698

3. Zwecke und Rechtsgrundlagen fiir die Verarbeitung lhrer personenbezogenen Daten

Die Stadt Halle {(Saale) verarbeitet Ilhre unter Ziff. 4 aufgefihrten Informationen und
personenbezogenen Daten im Fachbereich Stidtebau und Bauordnung, Abteilung Stadtentwickiung
und Freiraumplanung anlasslich der Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels gemaR § 5584
Birgeriiches Gesetzbuch (BGB) fur die Stadt Halle (Saale).

Die Verarbeitung erfolgt gemal Art. 8 Abs. 1 lit. ¢) und e) Datenschutz-Grundverordnung (DSGVQ) i.
V. m. Art. 235 Einfihrungsgesetz zum Blrgerichen Gesetzbuche (EGBGE), EG 238 §§ 1 fi.

In den Fallen. in denen die Datenverarbeitung nicht aufgrund der o. g. gesetzlichen Grundlage beruht,
erfolgt sie nur, soweit Sie darin geman Ar. 6 Abs. 1 lit a) DSGVO eingewiliigt haben.

4. Art und Kategorien der verarbeiteten personenbezogenen Daten

Die unter Ziff. 3 genannten Daten werden scwohl direkt bei lhnen, als auch bei Dritten erhoben.
Folgende Informationen/Daten werden bei lhnen erhoben:
a) Beginn des Mietverhiltnisses;
b) Zeitpunkt und Art der letzten Mieterhdhung mit Ausnahme von Erhdhungen nach § 560 BGB;
c) Festiegungen der Miethdhe durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Forderzusage:
d) Art der Miete und MiethShe;
e} Ar, GréRe. Ausstattung, Beschaffenheit und Lage des vermieteten Wehnraums einschiieflich
seiner energetischen Ausstattung und Beschaffenheit (§ 558 Abs. 2 Satz 1 BGB):
fy Verliegen besonderer Umstinde, die zu einer ErmdRigung der Miethdhe geflihrt haben,
insbesondere Verwandtschaft zwischen Vermieter und Mieter, ein zwischen Vermieter und
Mieter bestehendes Beschifligungsverhiltnis oder die Ubemahme besonderer Pfiichten
durch den Mieter:
g) Anschrift der Wohnung:
h) Namen und Anschriften der Mieter und Vermieter.

ANALYSE &
Quelle: Mietspiegel Stadt Halle (Saale) 2024 B KONZEPTE




