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1 AUSGANGSLAGE UND
RAHMENBEDINGUNGEN

Als Leistungstrager nach SGB Il und Xl ist der Landkreis Mittelsachsen verpflichtet,
die angemessenen Kosten der Unterkunft fir Hilfebedurftige zu ubernehmen. In ei-
nem Urteil vom 07.11.2006 hat das Bundessozialgericht entschieden, dass die Unter-
kunftskosten allerdings nicht pauschal, sondern nach den 6rtlichen Verhaltnissen be-
stimmt werden mussen. Der Landkreis Mittelsachsen hat daher zum Zwecke der Ak-
tualisierung der Angemessenheitsgrenzen der Kosten der Unterkunft nach
§ 22 SGB Il und § 35 SGB XlI F+B Forschung und Beratung GmbH, Hamburg, mit
einer Erhebung des regionalen Mietpreisniveaus beauftragt.

In § 22 Abs. 1 SGB Il ist geregelt, dass ,Leistungen fir Unterkunft und Heizung [...] in
Hohe der tatsachlichen Aufwendungen erbracht (werden), soweit diese angemessen
sind.“ Die Angemessenheit wird allerdings im Gesetz nicht naher bestimmt, es handelt
sich um einen unbestimmten Rechtsbegriff, der néherer Auslegung bedarf. Ahnlich
lautende Bestimmungen sind § 35 SGB Xl zu entnehmen.

Nach dem Urteil des Bundessozialgerichts vom  18.06.2008, Az.:
B 14/7 B AS 44/06 R, ist zur Angemessenheitsbestimmung nicht zwingend ein quali-
fizierter Mietspiegel nach § 558d BGB zu erstellen, wenn die Ermittlung der értlichen
Gegebenheiten auf den Wohnungsmarkten auf einem schlissigen Konzept basierten.
Im Grundsatzurteil vom 07.11.2008, Az.: B 7 AS 18/06 R, hat das Bundessozialge-
richt ausgefihrt, dass in den Fallen, in denen keine entsprechenden Mietspiegel oder
Mietdatenbanken vorliegen, der Grundsicherungstrager erwagen sollte, fir den jewei-
ligen Zustandigkeitsbereich eigene grundsicherungsrelevante Mietlibersichten zu er-
stellen.

Entscheidend hierfir ist die vom Grundsicherungstrager gewahlte Datenbasis, die auf
einem schlissigen Konzept beruhen muss. Das Bundessozialgericht fuhrt hierzu im
Urteil vom 18.06.2008, Az.: B 14/7 B AS 44/06 R, aus:

Zur Feststellung der Beschaffenheit des odrtlichen Mietwohnungsmarktes
muss der Grundsicherungstrager, wie der Senat bereits im Urteil vom 7. No-
vember 2006 (SozR 4-4200 § 22 Nr. 3) angedeutet hat, nicht zwingend auf
einen qualifizierten oder einfachen Mietspiegel i.S. der §§ 558c und
558d BGB abstellen (s. auch Kahlhorn in Hauck/Noftz, SGB Il, Stand Juli
2007, § 22 RdNr. 26; s. zu den vielféltigen Moglichkeiten auch Berlit in LPK-
SGB Il 2. Auflage 2006, § 22 RdNr. 38). Die vom Grundsicherungstrager ge-
wéhlte Datengrundlage muss lediglich auf einem schliissigen Konzept beru-
hen, das eine hinreichende Gewéhr dafiir bietet, die aktuellen Verhéltnisse
des 6rtlichen Mietwohnungsmarktes wiederzugeben (vgl. hierzu Lang/Link in
Eicher/Spellbrink, SGB I, 2. Auflage 2008, § 22 RdNr. 45c). Das kann u.a.
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dann der Fall sein, wenn die Datenbasis auf mindestens 10 % des regional in
Betracht zu ziehenden Mietwohnungsbestandes beruht.

In einem weiteren Urteil vom 22.09.2009, Az.: B 4 AS 18/09 R, hat das Gericht den
Begriff des ,schlissigen Konzepts“ mit folgenden Mindestvoraussetzungen konkreti-
siert:

Diese Definition des schlissigen Konzepts wurde in spateren Urteilen wiederholt und
Im Urteil des Bundessozialgerichts (BSG) vom 22.09.2009,
Az.: B 4 AS 18/09 R, wurde die Berilicksichtigung der Methodik, die bei der Erstellung
eines Mietspiegels herangezogen wird, als mégliche Grundlage fir ein schlussiges

damit gefestigt.

Die Datenerhebung darf ausschlieRlich in dem genau eingegrenzten ortlichen
Bereich und muss liber den gesamten Vergleichsraum erfolgen (keine Ghettobil-
dung).

Es bedarf einer nachvollziehbaren Definition des Gegenstandes der Beobach-
tung (z. B. welche Art der Wohnungen — Differenzierung nach Standard der Woh-
nungen, Brutto- und Nettomiete < Vergleichbarkeit >, Differenzierung nach Woh-
nungsgroie).

Angaben Uber den Beobachtungszeitraum,

Festlegung der Art und Weise der Datenerhebung (Erkenntnisquellen, z. B. Miet-
spiegel),

Reprasentativitat des Umfangs der einbezogenen Daten,

Validitat der Datenerhebung,

Einhaltung anerkannter mathematisch-statistischer Grundsatze der Datenaus-
wertung und

Angaben Uber die gezogenen Schliisse (z. B. Spannoberwert oder Kappungs-
grenze).

Konzept angefuhrt:

Um die sich daraus ergebenden erhebungstechnischen Vorgaben zu berticksichtigen,
basiert die Mietenerhebung im Landkreis Mittelsachsen auf den Rahmenbedingun-
gen, die fur die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels verwendet werden. Wich-
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tige Aspekte sind insbesondere die Reprasentativitat, die Transparenz der Datener-
hebung, statistisch gesicherte Auswertungsverfahren und die Dokumentation der Ver-
fahrensschritte in einem verdéffentlichungsfahigen Methodenbericht.

Durch das Urteil des Bundessozialgerichts vom 07.11.2006 ist die Angemessenheits-
grenze bei einem einfachen Wohnungsstandard gezogen worden. Mit Urteil vom
22.09.2009 fuhrt das Bundessozialgericht aulRerdem an: ,Ein schliissiges Konzept
kann sowohl auf Wohnungen aus dem Gesamtwohnungsbestand (einfacher, mittlerer,
gehobener Standard) als auch auf Wohnungen nur einfachen Standards abstellen®.
Nach den Erfahrungen von F+B wird der einfache Wohnwertstandard zumeist nicht
Uber eine Kombination von Merkmalen mit geringem Wohnwert gebildet, sondern tGber
die ,untere drtliche® Miethdhe bestimmt, die statistisch zu ermitteln ist. Damit wird im-
plizit angenommen, dass wohnwerthéhere Wohnungen eine vergleichsweise hdhere
Miete haben als wohnwertniedrigere. Diese Annahme ist grundsatzlich rechtskonform.

Mit der Mietenerhebung 2020 wird im Landkreis Mittelsachsen fir alle Gemeinden
eine empirische Mietenerhebung als Basis fiir die Festsetzung der Mietobergrenzen
durchgefiihrt. Die Datenerhebung und -analyse dient der Uberpriifung und Aktualisie-
rung der bestehenden Mietobergrenzen.
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2 SCHLUSSIGES KONZEPT - UBERSICHT

Die Mietenerhebung fiir die Festlegung der Angemessenheitsgrenzen gemaf SGB |l
und SGB XII erfolgte auf Basis einer reprasentativen Datenerhebung bei den Vermie-
tern und Eigentimern der Mietwohnungsbestande im Landkreis Mittelsachsen. Mit
dem Urteil vom 22.09.2009, Az.: B 4 AS 18/09 R, hat das Bundessozialgericht Min-
destvoraussetzungen fir ein sogenanntes ,schlissiges Konzept* zur Festlegung der
Angemessenheitsgrenzen definiert. In der nachfolgenden Ubersicht wird aufgezeigt,
in welcher Weise die einzelnen Punkte dieser Vorgabe in der Herangehensweise der
Datenerhebung und der angewandten Methoden der Datenauswertung im Landkreis
Mittelsachsen erfillt werden. Im nachfolgenden Kapitel werden die einzelnen Arbeits-
schritte der Datenerhebung, die Ergebnisse der Datenauswertung und die daraus ge-
zogenen Schiisse zur Festlegung der Angemessenheitsgrenzen detailliert erlautert.

Vergleichsraum

Im Rahmen der Mietwerterhebung wurden die Vermieter bzw. Eigentiimer befragt, die
Mietwohnungsbestéande im Gebiet des Landkreises Mittelsachsen besitzen oder fiir
andere verwalten. Die Vergleichsrdume entsprechen der Festlegung aus dem ,Kor-
rekturbericht zum Konzept zur Ermittlung der Bedarfe fir Unterkunft 2016 sowie zur
Fortschreibung der Richtwerte 2018 Dezember 2019“. Dabei handelt es sich um den
~Mittelbereich Dobeln®, ,Mittelbereich Freiberg (ohne Stadt Freiberg)®, ,Mittelbereich
Mittweida®“, ,Stadt Freiberg“ und das ,Umland Chemnitz* (vgl. Karte 1).

Karte1  Vergleichsraume

Mittelbereich Dobeln {

StadgEreiberg

Mittelbereich Freiberg

Vergleichsraum

W Wittelbereich Dabeln

M Mittelbereich Freiberg

M Mittelbereich Mittweida
StadtFreiberg
Umland Chemnitz
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Zur Datenerhebung im Landkreis Mittelsachsen erfolgte eine klare Definition des Be-
obachtungsgegenstands. Dabei wurden einige Wohnungssegmente nicht beriicksich-
tigt, da diese nicht reprasentativ fiir eine marktgerechte Wohnungsvermietung sind.
Die Auswahl der nicht berlicksichtigten Wohnungssegmente basierte auf den Grund-
lagen der Erstellung fir qualifizierte Mietspiegel. Nicht beriicksichtigt wurden:

=  Wohnungen in Senioren- und Pflegeheimen oder sonstigen Heimen,
= Wohnungen in betreuten Wohnanlagen,
= moblierte und teilmdblierte Wohnungen,

=  Wohnungen mit einem kurzen Zeitraum der Vermietung
(z. B. Ferienwohnungen),

=  Wohnungen von Angehdrigen oder naheren Verwandten des Mieters,
= Wohnungen, die gemal Mietvertrag gewerblich genutzt werden,

= nicht abgeschlossene Wohnungen bzw. Wohnungen, die Uber keinen eigenen
Wohnungseingang verfiigen

In die Auswertungen zum Mietpreisniveau im Landkreis Mittelsachsen sind nur Woh-
nungen mit der vermieterseitig gestellten Mindestausstattung Sammelheizung, Bad
und Innen-WC berlicksichtigt worden. Dies entspricht den Ausflihrungen im Urteil des
Bundessozialgerichts vom 19. Oktober 2010 (Az. B 14 AS 50/10 R, Rd. 29), wonach
Wohnungen mit dem einfachsten Ausstattungsstandard nicht fir die Ableitung der An-
gemessenheitsgrenzen herangezogen werden durfen.

Eine Differenzierung nach weiteren Ausstattungsmerkmalen, die Beschaffenheit und
die Lage betreffend, wird bei der Auswertung der Mietenniveauerhebung fiir die Ab-
leitung der zuldssigen Wohnkosten nicht bericksichtigt, um der Gefahr der Ghettobil-
dung vorzubeugen. Lediglich nach Wohnungsgrofie bzw. nach GréRRe der Bedarfsge-
meinschaft und der ihr zustehenden Wohnflache wird unterschieden.

Zusatzlich wurden einzelne Ausstattungsmerkmale der Wohnung erhoben. Hiertber
konnte Uberpriift werden, ob der iberwiegende Teil der Wohnungsteilbestande in die
Erhebung eingeflossen ist.

Die Datenbasis der Mietenerhebung wurde auf den einheitlichen Begriff der Nettokalt-
miete normiert. Zusatzlich erfolgte die Erhebung der aktuell gezahlten Vorauszahlun-
gen fur kalte Betriebskosten sowie die Kosten fur Heizung und Warmwasser. Damit
koénnen fir die Festlegung der Angemessenheitsgrenzen nach SGB Il und SGB XIlI
auch aktuelle ortsiibliche Betrage fiir die kalten Betriebskosten sowie fiir Heizung und
Warmwasser ermittelt werden.
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Die Mietenerhebung wurde stichtagsbezogen durchgefiihrt, sodass sich die erhobe-
nen Mieten und Vorauszahlungen fir kalte Betriebskosten sowie die Kosten fur Hei-
zung und Warmwasser auf den 1. Marz 2020 beziehen.

Die Datenerhebung erfolgte flachendeckend auf Basis einer reprasentativen Erhe-
bung bei den Vermietern bzw. Eigentimern von Mietwohnungen im Landkreis Mit-
telsachsen. Dieses Verfahren ist ein gangiges Verfahren bei der Erstellung von grund-
sicherungsrelevanten Mietspiegeln bzw. eines schliissigen Konzepts.

Als Adressgrundlage fir die Datenerhebung diente die Abfallwirtschaftsdatei des
Landkreises Mittelsachsen. Der Druck und Versand der Befragungsunterlagen erfolg-
ten zentral durch F+B.

Der Erhebungszeitraum zum Stichtag 1. Marz 2020 erstreckte sich von Mitte Marz
2020 bis Ende Juni 2020.

Die Datenerhebung wurde als Abfrage aus den Mieterdateien der Wohnungsunter-
nehmen oder der Wohnungsverwalter durchgefiihrt bzw. durch Einzelanfrage bei Ver-
mietern mit kleineren Wohnungsbestanden. Die Zuverlassigkeit der erhobenen Daten
wurde durch umfangreiche Kontroll- und Qualitatsprifungen sichergestelit.

Bei den abgebildeten Ergebnissen handelt es sich um eine reprasentative Datener-
hebung. Es wurden insgesamt 21.542 Datensatze erfasst. Nach den durchgefuhrten
Bereinigungen, wie z. B. um Wohnungsleerstande, um Datensatze mit unplausiblen
Angaben und nach Ausschluss minderausgestatteter Wohnungen, sind die Mietdaten
von 18.629 Wohnungen in die Auswertung eingeflossen (vgl. auch Tab. 5.1 bis Tab.
5.3), wodurch rd. 20 % des Mietwohnungsbestands 2018" erfasst worden ist.

Die Reprasentativitat der Ergebnisse ist aufgrund der flachendeckenden Erhebung im
Landkreis Mittelsachsen und dem Anteil am Mietwohnungsbestand gegeben.

Gemal den Zielen einer Mietenniveauerhebung sollen die Ergebnisse einen Uber-
blick Uiber das regionale Mietpreisniveau im Wohnungsbau geben.

Hinsichtlich dieses Zieles ist die Validitat der Methodik und der Ergebnisse der Mie-
tenerhebung im Landkreis Mittelsachsen durch die Verwendung anerkannter statisti-
scher Verfahren bei der Datenerhebung und -auswertung gegeben. Die Befragung

! Fortschreibung des Mietwohnungsbestands auf Basis der Gebdude- und Wohnungszahlung
2011 und dem Wohnungsneubau 2012 bis 2018.
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aller Vermieter und Eigentimer mit Mietwohnungsbestand im Landkreis Mittelsachsen
sichert eine valide Datenbasis.

Die im Landkreis Mittelsachsen erhobenen Mietdaten wurden gemaf den anerkann-
ten Regeln zur Erstellung eines Tabellenmietspiegels ausgewertet. Bei den verwen-
deten Verfahren, die bei der Erstellung des schlissigen Konzepts (bei der Datener-
hebung und -auswertung) angewendeten wurden, handelt es sich um anerkannte,
mathematisch-statistische Verfahren gemaf den Hinweisen der Bundesregierung zur
Erstellung von Mietspiegeln (vgl. dazu Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Woh-
nungswesen, Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, Stand 2014).

Damit erfiillt die Mietenniveauerhebung im Landkreis Mittelsachsen alle Punkte, die
nach dem BSG Urteil vom 22.09.2009, Az.: B 4 AS 18/09 R, als Merkmal eines schlis-
sigen Konzepts aufgefiihrt werden.
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3 VERGLEICHSRAUME

Der ortliche Vergleichsraum ist die Grundlage fiir die Festlegung der Richtwerte fir
die Leistungsempfanger fiur die Kosten der Unterkunft und soll alle Rdume mit Wohn-
bebauung umfassen. In den Vergleichsraum des schliissigen Konzepts sollen nicht
nur Teilgebiete mit entsprechender Bewohnerschaft einbezogen werden. Ansonsten
wurde schon durch die Datengrundlage eine Ghettobildung erfolgen.

Im Zustandigkeitsgebiet eines Jobcenters kann es mehr als einen Vergleichsraum ge-
ben, der sich dabei nicht zwingend an der kommunalverfassungsrechtlichen Einheit
der Gemeinde des jeweiligen Landeskommunalrechts orientiert. Insbesondere im
landlichen Raum besteht die Mdglichkeit mehrere Gemeinden als Vergleichsgebiete
zusammenzufassen. In mehreren Urteilen des BSG vom 30.01.2019 zur Bildung von
Vergleichsraumen (vergl. hierzu B 14 AS 41/18 R, B 14 AS 12/18 R, B 14 AS 10/
18 R,B 14 AS 11/18 R, B 14 AS 24/18 R) wurden entsprechende Vorgaben durch die
Rechtsprechung formuliert. Zwar kann es laut BSG im Zusténdigkeitsgebiet der Job-
center mehrere Vergleichsrdume geben, diese missen aber rechtliche und methodi-
sche Voraussetzungen erfiillen.

Der Vergleichsraum ist gemaf den Urteilen des BSG, ein vom Wohnort der leistungs-
berechtigten Person bestimmter, ausreichend groRer Raum der Wohnbebauung, der
aufgrund raumlicher Nahe, Infrastruktur und insbesondere verkehrstechnischer Ver-
bundenheit einen insgesamt betrachtet homogenen Lebens- und Wohnbereich bildet,
innerhalb dessen einer leistungsberechtigten Person ein Umzug zur Kostensenkung
grundsatzlich zumutbar ist und ein nicht erforderlicher Umzug nach § 22 Abs 1 Satz 2
SGB Il zu einer Deckelung der Aufwendungen auf die bisherigen fihrt. Das BSG hat
demgemal zuletzt Konzepte, die diese Aspekte nicht ausreichend bericksichtigen,
als nicht schllissig angesehen:

»Ein Konzept, das zu mehreren Wohnungsmarkttypen mit unterschiedli-
chen Angemessenheitswerten innerhalb eines Vergleichsraums aufgrund
einer ,Clusteranalyse*“fiihrt, erfiillt nicht die aufgezeigten Voraussetzungen
fiir ein schliissiges Konzept. Denn fiir eine solche weitere Aufteilung der
Stéddte und Gemeinden eines Vergleichsraums gibt es keine rechtliche Be-
griindung, insbesondere kénnen durch die Bildung von Wohnungsmarktty-
pen die Voraussetzungen fir die Bildung und die Rechtsfolgen eines Ver-
gleichsraums nicht geéndert werden“ (BSG 30.01.2019 — B 14 AS 41/18
R Rn. 33).

Der Landkreis Mittelsachsen weist eine heterogene und landlich gepragte Siedlungs-
struktur auf. Der Landkreis gliedert sich in 21 Stadte und 32 Gemeinden (vgl. Karte
2).
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Karte2  Ubersichtskarte Landkreis Mittelsachsen

38

52

Vergleichsraum
M WMittelbereich Débeln
M Mittelbereich Freiberg
B Mittelbereich Mittweida
Stadt Freiberg
Umland Chemnitz

L MittelbereichiMittweida

34 - 36

Stad@Eieiberg
10
26

Mittelbereich Freiberg
11 3 18

13 19
15
12

25

1 Débeln 15
2 GroRweitzschen 16
3 Hartha 17
4 Leisnig 18
5  Ostrau 19
6 RoRwein 20
7 Striegistal 21
8  Waldheim 22
9 Zschaitz-Ottewig 23
10  Bobritzsch-Hilbersdorf 24
11 Brand-Erbisdorf 25
12 Dorfchemnitz 26
13 Eppendorf 27
14 Frauenstein 28

GroBhartmannsdorf 29  Geringswalde 43 ClauBnitz
GroRschirma 30  Hainichen 44 Fléha
Halsbriicke 31 Konigsfeld 45 Frankenberg/Sa.
Lichtenberg/Erzgeb. 32 Konigshain-Wiederau 46  Hartmannsdorf
Mulda/Sa. 33 Kriebstein 47 Leubsdorf
Neuhausen/Erzgeb. 34 Mittweida 48  Lichtenau
Oberschéna 35  Rochlitz 49  Lunzenau
Oederan 36  Rossau 50  Mihlau
Rechenberg-Bienenmiihle 37 Seelitz 51  Niederwiesa
Reinsberg 38  Wechselburg 52 Penig

Sayda 39 Zettlitz 53 Taura
Weienborn/Erzgeb. 40  Freiberg

Altmittweida 41 Augustusburg

Erlau 42 Burgstadt

Aus der Analyse (vgl. Tab.

6.4) ist ersichtlich, dass nicht fir alle Stadte und Gemein-

den eine ausreichende Fallzahl zur Ableitung eines statistisch gesicherten Mittelwer-
tes vorliegt. Vor diesem Hintergrund wurde eine Vergleichsraumbildung vorgenom-
men, die die 53 Stadte und Gemeinden zu insgesamt funf Vergleichsrdumen zusam-
menfasst. Hierbei wurde auf die Vergleichsraumbildung des ,Korrekturbericht zum
Konzept zur Ermittlung der Bedarfe fir Unterkunft 2016 sowie zur Fortschreibung der
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Richtwerte 2018 Dezember 2019 zurlickgegriffen. Die Beibehaltung der Vergleichs-
raume hat den Vorteil der Methodenkonstanz und gewahrleistet, dass nicht weitere
Gebietstypisierungen entstehen.

F+B hat den methodischen Ansatz der Vergleichsraumbildung auf die aktuellen ge-
setzlichen Anforderungen geprift.

Der Landkreis Mittelsachsen weist eine heterogene und landlich gepragte Siedlungs-
struktur auf. Aufgrund der GroRRe des Landkreises Mittelsachsens ist die Aufteilung
des Kreisgebiets in flinf Mittelbreiche als Grundlage fir die Vergleichsraumbildung
sinnvoll. Dabei handelt es sich um die Verflechtungsbereiche von Mittel- und Ober-
zentren, die auch im Landesentwicklungsplan 2013 des Freistaats Sachsen Anwen-
dung finden. Fir die Abgrenzung der Mittelebreiche wurden funktionsrdumliche Ver-
flechtungen herangezogen, die zum Teil alte Kreisstrukturen abbilden und somit his-
torisch gewachsen sind. Bei der Bildung der Mittelbereiche wurden die Pendlerver-
flechtung besonders hoch gewichtet?.Der Landesentwicklungsplan definiert Mitteleb-
reiche als den Bereich, der vom néchstgelegenen Zentralen Ort versorgt wird®. Die
Vergleichsraumbildung auf Basis von Mittelbereichen wird im Forschungsbericht 478
des Bundesministeriums fiir Arbeit und Soziales aus dem Jahr 20174 empfohlen.

Im Folgenden werden die einzelnen Kriterien, die bei der Vergleichsraumbildung
durch Gerichtsurteile der Landessozialgerichte und des Bundessozialgerichts gefes-
tigt und berticksichtigt werden sollten, geprift.

Kriterium ,,GréBe des Vergleichsraums*

Aufgrund der kleinteiligen Gliederung und der Heterogenitat des Landkreises ist die
Bildung von Vergleichsraumen notwendig. Dabei variiert die Einwohnergrofe zwi-
schen 704 in Zettlitz und 40.885 in der Stadt Freiberg®. GemaR BSG-Urteil vom
18.11.2015 kann eine kleinere Gemeinde unter 10.000 Einwohnern (konkret: Ge-
meinde Ma. mit 8.614 Einwohnern) als zu klein erachtet werden, um einen eigenen
Mietwohnungsmarkt abbilden zu kdnnen (Urteil vom 16.06.2015 - B 4 AS 44/14 R,
juris, Rn 16 ff.). In der Literatur wird eine Mindestzahl von 10.000 Einwohnern fir einen
eigenen ortlichen Vergleichsraum entsprechend § 12 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 Wohngeld-
gesetz (WoGG) gefordert (Lauterbach, Anmerkung zu BSG, Urteil vom 16.06.2015 -
B 4 AS 44/14 R, SGB 2016, 528 ff.). Aufgrund der GroRRe der Mittelbereiche von min-
destens 40.885 Einwohner bei der Stadt Freiberg bzw. 52.077 Einwohner beim Mit-
telbereich Mittweida, wird das Kriterium diesbeziglich hinreichend erfillt (vgl. Tab.
3.1).

2 vgl. Freistaat Sachsen, Landesentwicklungsplan 2013 des Freistaat Sachsen, S.32

3 vgl. Freistaat Sachsen, Landesentwicklungsplan 2013 des Freistaat Sachsen, S.191

4 Bundesministerium fiir Arbeit und Soziales Forschungsbericht 478, "Ermittlung der exsistenz-
sichernden Bedarfe fir die Kosten der Unterkunft und Heizung in der Grundsicherung fur Ar-
beitssuchende nach dem Zweiten Buch Sozialgesetzbuch (SGB Il) und in der Sozialhilfe nach
dem Zwolften Buch Sozialgesetzbuch (SGB XII)", Januar 2017

5 Quelle: Statistisches Bundesamt 2020 (Stichtag 31.12.2018)
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Tab. 3.1 GroRe der Vergleichsrdume

Mittelbereich Mietwohnungen 2018* Einwohner 2018
absolut relativ absolut relativ

Umland Chemnitz 23.420 25,4 80.378 26,3
Mittelbereich Freiberg (ohne Stadt Freiberg) 14.589 15,7 64.924 21,2
Mittelbereich Débeln 19.829 21,5 67.921 22,2
Mittelbereich Mittweida 15.400 16,7 52.077 17,0
Stadt Freiberg 19.145 20,7 40.885 13,3
Landkreis Mittelsachsen 92.383 100,0 306.185 100,0

*Fortschreibung des Mietwohnungsbestands auf Basis der Geb&ude- und Wohnungszéhlung 2011

Aus fachlicher Sicht sind der Wohnungsbestand und die Wohnungsmarktstruktur fir
die Abgrenzung von Wohnungsmarkten von gréRerer Bedeutung als die Einwohner-
zahl. Der o. g. Paragraph im Wohngeldgesetz basiert auf der Datenbasis des Statisti-
schen Bundesamtes fiir die Ermittlung der Wohngeldstufen, wobei lediglich die Mieten
von Wohngeldempfanger berticksichtigt wurden. Vor dem Hintergrund des starken
Ruckgangs der Zahl der Wohngeldempfanger und den unterschiedlichen wirtschaftli-
chen Strukturen in den Gemeinden sind die Zahl der verwertbaren Wohngeldmieten
bei Gemeinden mit weniger als 10.000 Einwohnern sicherlich zumeist nicht valide,
weshalb das Statistische Bundesamt diese Grenze eingefliihrt hat. Bei der Betrach-
tung des verfligbaren Mietwohnungsbestands in den Mittelbereichen des Landkreises
Mittelsachsen wird aber ebenfalls deutlich, dass jeder Vergleichsraum Uber einen
Mietwohnungsbestand von mindestens 14.500 Wohnungen verfligt. Dabei wird zu-
dem deutlich, dass die Vergleichsrdume jeweils zwischen 15,7 % und 25,4 % des
Mietwohnungsbestands des Landkreises abbilden. Aus der Sicht von F+B verfugt
demnach jeder Vergleichsraum uber einen veritablen Mietwohnungsbestand der eine
Erhebung des Mietwohnungsniveaus unter wissenschaftlichen Gesichtspunkten er-
moglicht.

Kriterium ,,Zentralértliche Gliederung“

Die zentralortliche Gliederung des Landkreises ist durch die Mittelzentren Débeln,
Mittweida und der Kreisstadt Freiberg sowie die Stadt-Umland-Beziehung zum Ober-
zentrum Chemnitz gepragt. Jeder Mittelbereich ist einem dieser Versorgungszentren
zugeordnet, wobei die Stadt Freiberg aufgrund der GréRRe einen eigenen Vergleichs-
raum bildet.

Da die Vergleichsraumbildung auf der Verwendung von Mittelbereichen, also den Ver-
flechtungsbereichen von Mittel- und Oberzentren, beruht ist die Versorgung der Be-
vblkerung innerhalb der Vergleichsrdume gegeben.
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Tab. 3.2 Zentrale Orte innerhalb der Vergleichsraume

Mittelbereich Mittel-/Oberzentrum
Mittelbereich Ddbeln Dobeln

Mittelbereich Freiberg (ohne Stadt Freiberg) Freiberg
Mittelbereich Mittweida Mittweida

Stadt Freiberg Stadt Freiberg
Umland Chemnitz Chemnitz

Kriterium ,,Erreichbarkeit”

Ein weiteres wesentliches Kriterium bei der Vergleichsraumbildung ist die Erreichbar-
keit des nachsten Mittel- bzw. Oberzentrums. Demnach muss die Erreichbarkeit der
nachsten zentralen Versorgungseinrichtungen innerhalb von 2,5 Stunden gewahrleis-
tet sein. Die nachfolgende Tabelle zeigt die kirzeste Fahrtzeit von den Gemeinden
zum jeweilige Mittel- bzw. Oberzentrum. Pro Fahrt dirfen nach Vorgabe der Recht-
sprechung maximal 75 Minuten (Hin- und zuriick maximal 150 Minuten) Zeit aufge-
wendet werden. Es wird deutlich, dass aus jedem Mittelbereich die Zielvorgabe von

75 Minuten pro Fahrt erreicht werden kann.

Tab. 3.3 Erreichbarkeit von Mittel- und Oberzentren

Fahrzeiten einer Strecke zum

CETETE? Mittel-/ Oberzentrum (in Minuten)*
Mittelbereich Dobeln Mittelzentrum Débeln
Ddbeln -
GroRweitzschen 13
Hartha 29
Leisnig 13
Ostrau, Verbandsgemeinde 7
RoRwein 39
Striegistal 55
Waldheim 9
Mittelbereich Freiberg (ohne Stadt Freiberg) Stadt Freiberg
Bobritzsch-Hilbersdorf 9
Brand-Erbisdorf 12
Eppendorf 39
Frauenstein 49
GroRhartmannsdorf 23
Grofischirma 17
Halsbriicke 21
Lichtenberg/WeiRendorn, Verbandsgemeinde 12
Mulda/Sa. 17
Neuhausen/Erzgeb. 60
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Fahrzeiten einer Strecke zum

CETELE Mittel-/ Oberzentrum (in Minuten)*
Oberschona 25

Oederan 15
Rechenberg-Bienenmiihle 33
Reinsberg 49
Sayda/Dorfchemnitz, Verbandsgemeinde 49
Mittelbereich Mittweida Mittelzentrum Mittweida
Erlau 3
Geringswalde 26
Hainichen 45
Ko6nigshain-Wiederau 24
Kriebstein 25
Mittweida, Verbandsgemeinde -

Rochlitz, Verbandsgemeinde 73

Rossau 52
Wechselburg 62

Stadt Freiberg Mittelzentrum Freiberg
Freiberg -

Umland Chemnitz Oberzentrum Chemnitz
Augustusburg 17

VG Burgstadt 12

ClauBnitz 33

Floha 11
Frankenberg/Sa. 21
Hartmannsdorf 41
Leubsdorf 30
Lichtenau 9
Lunzenau 41
Niederwiesa 7

Penig 56

*Fahrten im Zeitraum zwischen 6 und 12 Uhr Werktags laut Fahrplanauskunft der Deutschen Bahn auf www.bahn.de

(abgerufen am 01.06.2020)
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4 GEGENSTAND DER BEOBACHTUNG

In den Kriterien fir ein schlissiges Konzept wurden vom BSG Definitionen fiir den zu
beobachtenden Gegenstand gefordert. Nachfolgend erfolgt eine Eingrenzung und
Strukturierung des im Rahmen des schllissigen Konzepts flir den Landkreis Mit-
telsachsen untersuchten Mietwohnungsbestands.

Art

Bei der Festlegung der Richtwerte fir die Kosten der Unterkunft sollen alle relevanten
Wohnungsteilmarkte einbezogen werden. Hintergrund ist es eine Ghettobildung bei
der Festlegung der Richtwerte zu verhindern, also die Richtwerte nur aufgrund der
Daten der Leistungsempfanger, welche sich in bestimmten Quartieren kumulieren,
festzulegen. Daher sollten nicht nur die mit dffentlichen Mitteln geférderten Wohnun-
gen, sogenannte Sozialwohnungen, in die Analyse eingehen.

In mehreren Urteilen der Sozialgerichte findet sich die Aussage nach dem ,relevanten®
Wohnungsbestand, wobei es sich bei dem Begriff ,Relevanz® wieder um einen unbe-
stimmten Rechtsbegriff handelt. Dieser wird von den Sozialgerichten nicht naher de-
finiert.

Bei der Mietwerterhebung im Landkreis Mittelsachsen wurden keine Einschrankungen
vorgenommen. Jedoch erfolgte im Rahmen der Datenplausibilisierung eine Bereini-
gung um nicht marktrelevante Wohnungsbestande. Als Orientierung dienten hierfir
einige Grundlagen, die auch fir einen qualifizierten Mietspiegel gelten.

=  Wohnungen in Senioren- und Pflegeheimen oder sonstigen Heimen, bei denen
die Mietzahlung zusatzliche Leistungen, z. B. die Betreuung und Verpflegung,
abdeckt.

= Wohnungen in betreuten Wohnanlagen, da die Nettokaltmiete zusatzliche Be-
treuungskosten beinhaltet, die vereinbarten Mieten nicht dem normalen Mietwoh-
nungsmarkt unterliegen und nur an bestimmte Zielgruppen vermietet wird.

= Modblierte und teilmdblierte Wohnungen, da es sich hierbei um einen Spezialwoh-
nungsmarkt mit entsprechenden Mietpreisgestaltungen handelt und der in der
Miete enthaltene Mdblierungszuschlag nicht herausgerechnet werden kann.

=  Wohnungen, die nur fir einen kurzen Zeitraum vermietet werden, beispielsweise
Ferienwohnungen. Diese Wohnungen gehdren nicht zum ,normalen Mietwoh-
nungsmarkt und stehen auch nicht fur Hilfeempfanger zur Verfligung.

= Wohnungen bei Angehérigen oder ndheren Verwandten des Mieters, da bei der
Mietpreisfindung von Sonderkonditionen ausgegangen wird, die Miete zumeist
niedriger ausfallt und somit nicht das tatsachliche Marktgeschehen widerspiegelt.
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AuRerdem stehen diese Wohnungen auch keinen Hilfeempfangern zur Verfu-
gung, aulder bei familiaren Beziehungen zwischen Hilfeempfanger und Eigentii-
mer.

= Wohnungen, die gemal Mietvertrag gewerblich genutzt werden, da die Miete
sich nicht am Mietwohnungsmarkt orientiert, sondern am Gewerbemietmarkt.

= Nicht abgeschlossene Wohnungen bzw. Wohnungen, die Uber keinen eigenen
Wohnungseingang verfugen.

Dagegen wurden mit 6ffentlichen Mitteln geférderte Wohnungsbestande berticksich-
tigt, da diese vorrangig auch den Leistungsempfangern zur Verfigung stehen. Im
Rahmen von Mietspiegeln werden diese preislich gebundenen Wohnungsbestande
nicht verwendet.

WohnungsgroRenklassen

Nach einer Entscheidung des BSG vom 17.12.2009, Az.: B 4 AS 27/09 R soll die Fest-
legung der angemessenen Wohnflachenobergrenzen nach dem regional geltenden
Landesrecht erfolgen. Fir die angemessenen Wohnflachen gelten gemafl des Land-
kreises Mittelsachsen nachfolgende Wohnflachengrenzen:

= fur Alleinstehende bis 50 m?
= flr zwei Haushaltsmitglieder bis 60 m?
= flr drei Haushaltsmitglieder bis 75 m?
= flr vier Haushaltsmitglieder bis 85 m?
= fir jedes weitere Haushaltsmitglied bis 10 m? zuséatzlich

Vor dem Hintergrund der Rechtsprechung des BSG und den Regelungen des Frei-
staats Sachsen werden diese Wohnflachengrenzen auch fur die Berechnung der An-
gemessenheitsgrenzen fur die Bedarfsgemeinschaften im SGB Il und SGB Xl ange-
wendet.
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4.3 Wohnungsstandard

Nach dem Urteil des Bundessozialgerichts vom 07.11.2006 (Az. B 7b AS 18/06 R) ist
die Angemessenheitsgrenze bei einem einfachen Wohnungsstandard zu ziehen. Der
einfache Wohnungsstandard wird aber weder im Gesetz noch in den einschlagigen
Urteilen definiert. GemalR dem Urtei des BSGs vom 18.06.2008
(Az. B 14/11b AS 61/06 R) ist auf den Wohnungsbestand im unteren Segment der je-
weiligen Wohnungsmarktregion abzustellen. Dazu hat das Bundessozialgericht fol-
genden Hinweis gegeben:

Dahinstehen kann auch, ob der von der Stadt O. erstellte Mietpreisspiegel den
Anforderungen an einen einfachen ,Mietspiegel” i. S. des § 5658¢c BGB ent-
spricht. Zweifel bestehen insoweit, als der (iberwiegende Teil des Datenbe-
standes wohl aus ,Wohngeldféllen“ stammt. Diese Datengrundlage wird bei
der Qualifizierung der betreffenden Mietdatenbanken als ,Mietspiegel* nicht
als ausreichend angesehen [...] Flir den hier auszufiillenden unbestimmten
Rechtsbegriff der ,Angemessenheit‘ des Wohnraums ist dieser Gesichtspunkt
Jedoch nur von untergeordneter Bedeutung. Mal3geblich ist vielmehr, dass die
bei den Wohngeldempféngern und bei Beziehern von Grundsicherungsleis-
tungen in Betracht zu ziehenden Wohnungen in weiten Bereichen identisch
sind. Soweit mithin in den Stadten und Gemeinden Statistiken gefiihrt werden,
die Datensétze (iber durchschnittliche Mietpreise aus Wohngeldféllen enthal-
ten oder (berwiegend aus diesen bestehen, sind diese Daten durchaus ge-
eignet, eine Grundlage zur Bestimmung des Begriffs der ,Angemessenheit”
zu bilden (Aktenzeichen B 14/7b AS 44/06 R vom 18.6.2008).

In diesem Urteil wird deutlich, dass das Bundessozialgericht Wert auf eine Kongruenz
der Datenbasis einer Mietenerhebung und der Wahl der angemessenen Miethéhe
legt. Vereinfacht ausgedrickt: Wenn die Datenbasis der erhobenen Mieten in etwa
dem fur Bezieher von Grundsicherungsleistungen zur Verfigung stehenden Wohn-
raum entspricht, wird in etwa auch der Mittelwert, gegebenenfalls sogar der obere
Wert dieser Mieten als angemessen angesehen. Wenn dagegen der gesamte Miet-
wohnungsmarkt gemessen wird, der hinsichtlich seines Wohnwertes und Mietenni-
veaus oberhalb des fiir Bezieher von Kosten der Unterkunft als angemessen angese-
henen Wohnungsstandards liegt, missen die Hochstsatze der Kosten der Unterkunft
deutlich unter dem Mietenmittel liegen, um den rechtlichen Vorgaben zum einfachen
Wohnwert zu entsprechen.

In einem weiteren Urteil des BSG vom 19.10.2010 (Az. B 14 AS 50/10 R) wird zusatz-
lich ausgefiihrt, dass die Wohnungen fur Hilfebedurftige einen Mindeststandard erfl-
len missen.

Es handelt sich einerseits um Wohnungen mit ,Ofenheizung®, bei denen sich
der Mieter der Wohnung mit der Versorgung mit Kohlen und der Entsorgung
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der Asche befassen muss, und andererseits oder kumulativ um Wohnungen
ohne Bad (mit Innen-WC), in denen sich die Bewohner nur mit flieBendem
Wasser am Waschbecken (sei es in WC oder Kiiche) waschen, aber nicht
duschen kénnen. Zur Bildung eines grundsicherungsrelevanten Mietwertes
sind diese Werte nicht mit heranzuziehen, denn auf Wohnungen mit diesem
untersten Ausstattungsgrad kénnen Hilfebedlirftige bei der Wohnungssuche
grundsétzlich nicht verwiesen werden. Dem l&sst sich nicht entgegenhalten,
diese Werte seien einzubeziehen, um eine méglichst breite Datenbasis zu er-
halten. Wenn solche Wohnungen nicht den unteren, sondern den untersten
Standard abbilden, gehéren sie von vornherein nicht zu dem Wohnungsbe-
stand, der lUberhaupt flir die Bestimmung einer Vergleichsmiete abzubilden
ist. Deshalb dlirfen sie in eine Auswertung des qualifizierten Mietspiegels un-
ter dem Blickwinkel des § 22 SGB Il nicht einflieSen, unabhdngig davon, ob
sich in diesem Mietsegment (noch) eine nennenswerte Zahl an Wohnungen
findet (Aktenzeichen B 14 AS 50/10 R vom 19.10.2010).

Mithilfe der Plausibilitatsprifungen (vgl. Kapitel 5.2.1) wurden, gemaf dem Urteil des
Bundessozialgerichts vom 19.10.2010, Wohnungen mit einem fiir HilfebedUrftige nicht
ausreichenden Wohnungsstandard aus der Datenbasis eliminiert. Hierbei handelt es
sich um Wohnungen, die keine vermieterseitig gestellte Vollausstattung mit Bad, WC
und Sammelheizung haben. Diese Datensatze wurden in der weiteren Auswertung
nicht bertcksichtigt.

Nach den Erfahrungen von F+B wird der einfache Wohnungsstandard in den meisten
Mietniveauerhebungen zur Ermittlung der Kosten der Unterkunft nicht Gber eine Kom-
bination von Merkmalen mit geringem Wohnwert gebildet, sondern Uber die ,untere
ortliche” Miethéhe bestimmt, die statistisch zu ermitteln ist. Damit wird implizit ange-
nommen, dass wohnwerthéhere Wohnungen eine vergleichsweise héhere Miete ha-
ben als wohnwertniedrigere.

4.4  Mietbegriff

Im Rahmen der Ermittlung der Angemessenheitsgrenzen fir die Kosten der Unter-
kunft kann nach unterschiedlichen Mietbegriffen differenziert werden. Gemaf den ge-
setzlichen Vorgaben sollen die Richtwerte auf die Bruttokaltmiete, also die Kosten flr
die Grundmiete oder Nettokaltmiete und die kalten Betriebskosten gemaf der Il. Be-
rechnungsverordnung bzw. § 2 der Betriebskostenverordnung basieren. Nach einer
Anpassung der Sozialgesetzgebung kdnnen die Leistungsgeber auch auf die Brutto-
Warm-Miete abstellen. D. h. die Bruttokaltmiete zusatzlich der Kosten fur Heizung und
Warmwasser, also die Gesamtmiete die der Leistungsempfanger an seinen Vermieter
zahlen muss.

In Abstimmung mit der Verwaltung des Landkreises werden im Rahmen des schlis-
sigen Konzepts flr den Landkreis Mittelsachsen die Angemessenheitsgrenzen als
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Bruttokaltmieten ausgewiesen. Die Berechnung erfolgt jedoch differenziert nach der
Nettokaltmiete und den kalten Betriebskosten, da diese unterschiedlichen Wohnungs-
markt Faktoren unterliegen. Abschliel3end erfolgen auf Basis der Produkttheorie eine
Zusammenfuhrung der beiden Mietbestandsteile und eine Berechnung der absoluten
Bruttokaltmiete unter Verwendung der héchstzulassigen Wohnflache je Bedarfsgro-
Renklasse.

Methodenbericht: Schllissiges Konzept Landkreis Mittelsachsen 2020 18



5 BESTANDSMIETENERHEBUNG
IM LANDKREIS MITTELSACHSEN

Datenerhebung

Die Datenerhebung soll gemaf dem BSG Urteil vom 22.09.2009 Az.: B 4 AS 18/09 R
die Erhebungsmethode und Datenquellen umfassen, welche die ortlichen Gegeben-
heiten am besten abbilden und sich damit fur die Ermittlung der Richtwerte eignen.

Die Erhebung der notwendigen Daten fiir die Festlegung der Angemessenheitsgren-
zen nach SGB Il und SGB Xll im Landkreis Mittelsachsen erfolgte auf Basis einer Be-
fragung der Vermieter bzw. Eigentimer von Wohnraum (im folgenden Vermieter ge-
nannt) im Landkreis Mittelsachsen.

Als Adressgrundlage fir die Datenerhebung diente die Abfallwirtschaftsdatei des
Landkreises Mittelsachsen. Der Druck und Versand der Befragungsunterlagen erfolg-
ten zentral durch F+B. Die gréReren institutionellen Vermieter des Landkreises wur-
den direkt per E-Mail angeschrieben. Diesen Vermietern wurde eine entsprechende
Excel-Liste (1-zu-1-Umsetzung des Fragebogens), das Anschreiben sowie die ent-
sprechenden Erlduterungen Ubersendet. Zusatzlich konnten die Vermieter den Fra-
gebogen auch Online ausfiillen. Hierzu gab es eine entsprechende Online Umsetzung
des abgestimmten Fragebogens. Die Vermieter konnten sich mit der Ubersendeten
Kennung anmelden und die Daten direkt eintragen.

Der Erhebungszeitraum zum Stichtag 1. Marz 2020 erstreckte sich von Mitte Marz bis
Ende Juni 2020. Damit begann die Erhebung nahezu zeitgleich mit dem aufgrund der
Corona-Pandemie ausgerufenen Lockdowns am 23. Marz 2020. Der Lockdown hatte
zur Folge, dass viele Unternehmen ihre Angestellten ins Homeoffice schickten und
nur ein Teil der Personalstarke in den Betrieben zur Verfligung stand. Das hatte wie-
derum zur Folge, dass sich die Befragung verlangerte.

Bei den Wohnungsvermietern wurde jeweils der gesamte Mietwohnungsbestand ab-
gefragt.

Das Erhebungsverfahren wurde mit dem Landkreis Mittelsachsen abgestimmt.

Die Datenriicksendung erfolgte an F+B, sodass der Landkreis Mittelsachsen keine
Kenntnisse Uber die gelieferten Daten der Vermieter erhalten hat.

Die Vermieter wurden anhand der Objektadresse angeschrieben, fiir mehrere Objekte
haben die Vermieter jeweils einen Satz der Befragungsunterlagen erhalten. Im An-
schreiben an die Vermieter wurde eine Kennung fir jede Objektadresse genannt.
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Diese Kennung war ebenfalls auf den Fragebogen gedruckt. Mithilfe der Kennung
konnte die Objektadresse an die erhobenen Daten angespielt werden, ohne jegliche
Verwendung von personenbezogenen Vermieterdaten. Damit besteht keine Mdglich-
keit der Ruckverfolgung, d. h. anhand der Erhebungsdaten kann kein Datengeber er-
mittelt werden.

Zur Ermittlung des notwendigen Datenerhebungsumfangs (gemaf der Rechtspre-
chung) wurde auf die aktuellen Zahlen der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 mit
dem Datenstand Mai 2011 Bezug genommen. Bei der Gebaude- und Wohnungszah-
lung handelt es sich um eine Totalerhebung des Wohnungsbestands differenziert
nach einzelnen Stadten und Gemeinden.

Fir die Datenerhebung wurde aus der Abfallwirtschaftsdatei des Landkreises Mit-
telsachsen eine Befragungsgrundgesamtheit der Vermieter erstellt. Aufgrund dieser
Datenbasis konnte die Zahl der Wohnungen ermittelt werden, wobei nicht alle selbst-
nutzenden Eigentumer aus der Datenbasis entfernt werden konnten. Insgesamt stand
fur die Datenerhebung eine Erhebungsgrundgesamtheit von 5.422 Objektadressen
zur Verfigung.

Fur die Datenerhebung bei den Vermietern von Wohnraum im Landkreis Mittelsach-
sen wurden von F+B in Abstimmung mit der Verwaltung die Erhebungsunterlagen er-
stellt:

= Anschreiben des Landkreises Mittelsachsen
= Fragebogen
= Erlduterungen zum Fragebogen und zum Datenschutz

= Rickumschlag

Die Vermieter wurden im Anschreiben durch den Zweiten Beigeordneten des Land-
kreises Mittelsachsens schriftlich um Mitwirkung an der Erhebung gebeten. Weiterhin
erfolgte eine Erlduterung des Zwecks und des Ablaufs der Befragung sowie der Mal3-
nahmen zur Wahrung datenschutzrechtlicher Belange.

Fir die Datenerhebung hat F+B einen zweiseitigen Fragebogen erstellt, der Platz fir
bis zu acht Wohnungen pro Adresse bot. Hierbei wurden die fir den Untersuchungs-
gegenstand notwendigen Sachverhalte erfragt. Zur Sicherstellung eines hohen Da-
tenricklaufs wurde auf eine umfangreiche Erhebung zusatzlicher Ausstattungsmerk-
male verzichtet, da dies erfahrungsgemaf die Teilnahmebereitschaft der Befragten
und damit den Datenrlcklauf deutlich verringert.
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In der Erhebung wurden folgende Daten zum Stichtag 1. Marz 2020 erhoben:

= Datum des Mietvertragsbeginns

= Leerstand am Stichtag (ja/nein)

= Wohnflache

= Bad, Innen-WC und Sammelheizung vorhanden — vermieterseitig gestellt
(ja/nein)

= Nettokaltmiete in Euro (am 1. Marz 2020)

= Vorauszahlung fiir kalte Betriebskosten (am 1. Marz 2020)

» Vorauszahlung fir Heizung und Warmwasser in Euro (am 1. Marz 2020)

*  Anzahl der Zimmer (ohne Flur, Kiiche, Bad, WC und Abstellrdume)

= wesentliche Betriebskostenarten in den monatlichen Vorauszahlungen der kalten
Betriebskosten enthalten (ja/nein)

= Balkon, (Dach-)Terrasse oder Loggia vorhanden (ja/nein)
= Barrierearmut der Wohnung (ja/nein)

» Einbauklche vermieterseitig gestellt (ja/nein)

= |solierverglasung vorhanden (ja/nein)

= hochwertiger Bodenbelag vorhanden (ja/nein)

= modernes Bad vorhanden (ja/nein)

= Gebaudetyp (Ein-/Zweifamilien-, Mehrfamilien- oder Geschéaftshaus mit Wohnun-
gen)

Als dritter Teil der Befragungsunterlagen lag ein Erlduterungsblatt zu den einzelnen
Inhalten des Fragebogens bei. Da von der Befragung alle Eigentiimer von Wohnraum
im Landkreis Mittelsachsen betroffen waren, war davon auszugehen, dass auch viele
nicht professionelle Vermieter angeschrieben werden wirden. Fir diese Vermieter
sind manche Begriffe, die der Wohnungswirtschaft gelaufig sind, nicht bekannt und
bedirfen daher einer Erlduterung. Darlber hinaus dienten die Erlauterungen dazu,
bei allen Datengebern ein einheitliches Verstandnis der Fragen zu schaffen und damit
die erhobenen Daten vergleichbar zu machen.

Auf Basis der Erhebungsgrundgesamtheit wurden die Eigentimer im Landkreis Mit-
telsachsen fir insgesamt 5.422 Objektadressen angeschrieben.

Insgesamt konnten Daten zu 22.414 Mietwohnungen im Landkreis Mittelsachsen er-
hoben werden und damit flr 24,0 % der rund 92.383 vermieteten Wohnungen im
Landkreis Mittelsachsen (Fortschreibung der Ergebnisse des Zensus 2011 bis zum
31.12.2018). Die Rucklaufquote in den Vergleichsraumen lag zwischen 5,8 % und
52,6 %.
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Tab. 5.1 Riicklaufiibersicht nach Gemeinden

Mietwohnungs-

Anteil Riicklauf

AT bestand 2018* ek pro Gemeinde
Ddbeln 8.733 280 3.2%
GroRweitzschen 538 0 0,0%
Hartha 2133 113 5,3%
Leisnig 1.947 48 2,5%
RoRwein 2.035 465 22,9%
Striegistal 661 1 0,2%
VG Ostrau 886 12 1,4%
Waldheim 2.896 235 8,1%

Mittelbereich Dobeln 19.829 1.154 5,8%
Bobritzsch-Hilbersdorf 1119 217 19,4%
Brand-Erbisdorf 3.444 992 28,8%
Eppendorf 999 22 2,2%
Frauenstein 511 3 0,6%
GroBhartmannsdorf 385 2 0,5%
GroRschirma 949 46 4,8%
Halsbriicke 906 86 9,5%
Mulda/Sa. 545 10 1,8%
Neuhausen/Erzgeb. 602 78 13,0%
Oberschona 523 1 0,2%
Oederan 2102 1.186 56,4%
Rechenberg-Bienenmiihle 448 1 0,2%
Reinsberg 446 0 0,0%
VG Lichtenberg-WeiRenborn 1.040 120 11,5%
VG Sayda/Dorfchemnitz 570 2 0,4%

Mittelbereich Freiberg (ohne Stadt Freiberg) 14.589 2.766 19,0%
Erlau 453 4 0,9%
Geringswalde 1.272 8 0,6%
Hainichen 2.545 567 22,3%
Konigshain-Wiederau 368 3 0,8%
Kriebstein 386 0 0,0%
Rossau 601 47 7,8%
VG Mittweida 6.707 1.384 20,6%
VG Rochlitz 2.708 155 5,7%
Wechselburg 360 15 4,2%

Mittelbereich Mittweida 15.400 2.183 14,2%

Freiberg 19.145 10.063 52,6%

Methodenbericht: Schllissiges Konzept Landkreis Mittelsachsen 2020 22

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 m B H



e | it | At
Augustusburg 1.176 35 3,0%
ClauBnitz 648 0 0,0%
Fiéha 3.859 2615 67,8%
Frankenberg/Sa. 5.329 2.200 41,3%
Hartmannsdorf 1.417 15 1,1%
Leubsdorf 750 1 0,1%
Lichtenau 1.014 13 1,3%
Lunzenau 1.100 151 13,7%
Niederwiesa 1.039 131 12,6%
Penig 2.666 1.086 40,7%
VG Burgstadt 4422 1 0,0%

Umland Chemnitz 23.420 6.248 26,7%

LK Mittelsachsen 92.383 22.414 24,0%

*Der Mietwohnungsbestand 2018 ist eine Abschétzung und Fortschreibung auf Basis der Ergebnisse des Zensus 2011
des Wohnungsbestands 2018, inklusive Mietwohnungen ohne Mindeststandard.

** In den Riicklauf gehen alle Riickmeldungen (Ausfélle und giiltige Antworten) ein. Quelle: F+B 2020

Durch den Gesetzgeber und die Sozialgerichte werden kaum konkrete Angaben oder
Festlegungen zur ausreichenden Reprasentativitdt der Datengrundlage gegeben.
Nach dem BSG Urteil vom 18.06.2008 - B 14/7b AS 44/06 R sowie vom 23.08.2011 -
B 14 AS 91/10 R soll die Datenbasis rund 10 % des relevanten regionalen Wohnungs-
bestands umfassen. Insgesamt konnten auf der Ebene der definierten Vergleichs-
raume bei vier von funf Vergleichsraumen die notwendigen 10 % erfasst werden.

Insgesamt haben die teilnehmenden Vermieter Informationen tber 22.414 Wohnun-
gen gemeldet oder den Fragebogen zurlckgesendet (vgl. Tab. 5.2). Die Erlauterun-
gen zum Rucklauf erfolgen nachfolgend anhand der Wohnungszahlen, basierend auf
den Angaben des ,Auszahlungsergebnis aus der Gebaude- und Wohnungszahlung
2011* (Zensus 2011), der Fortschreibung des Statistisches Landesamt des Freistaa-
tes Sachsen ,Wohngebdude- u. Wohnungsbestand zum 31.12.2018“ sowie der
Schatzung des Mietwohnungsbestands zum 31.12.2018 durch F+B.

Methodenbericht: Schllissiges Konzept Landkreis Mittelsachsen 2020 23

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H



Tab. 5.2 Riicklaufiibersicht der Befragung

Anzahl Anteil

Anzahl der Objektadressen 5.422
Anzahl der Mietwohnungen im Landkreis o
(Fortschreibung durch F+B) 93.269 100%
keine Rickmeldung 70.846 76%
Riickmeldungen insgesamt 22.414 24%

davon negativer Riicklauf (=Ausfall) 820 4%

selbstnutzende Eigentiimer 52 0%

alle weiteren Ausfalle
(sonstige Merkmale, unplausible oder unvollstandige Angaben 2913 13%
usw.)

Datensitze, die in die weitere Auswertung aufgenommen 18.629 83%
wurden

© F+B 2020

Datenplausibilisierung

Nach der Sichtpriifung der gelieferten Daten wurden alle Ricksendungen in einer Da-
tenbank zusammengefasst und umfangreichen Prifungen und Plausibilitdtskontrollen
unterzogen.

Mit Hilfe rechnergestitzter Analysetools wird sichergestellt, dass die Daten keine Feh-
ler enthalten und plausibel sind. Bei Unplausibilitaten oder Datenliicken, blieben die
Datensatze in den weiteren Analyseschritten unbericksichtigt. Sicherlich sind viele
Angaben in diesen Daten korrekt, vor dem Hintergrund der Bedeutung der Datenqua-
litt fur die Validitdt und Reprasentativitat der Ergebnisse wurde jedoch hier das Vor-
sichtsprinzip gewahlt.

Dabei werden die Daten in der Datenbank (erneut) auf die Ausfallgriinde hin geprift,
da die digital gelieferten Daten bisher keiner Sichtprifung unterlagen. Die Datenbe-
reinigung erfolgt hierarchisch, d. h. es wird lediglich der erste Ausfallgrund angege-
ben, auch wenn im Datensatz mehrere Ausfallgriinde vorliegen.

Zusatzlich wurde gepriift, ob die im Datenpool befindlichen Datenséatze alle eine ver-
mieterseitig gestellte Mindestausstattung aufweisen, also ob Sammelheizung, Bad
und Innen-WC in der Wohnung vorhanden sind. Datensatze, die keine ausreichende
Ausstattung ausweisen, wurden bei der Datenauswertung nicht bertcksichtigt (vgl.
Tab. 5.3).
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Tab. 5.3 Plausibilisierung der Angaben zu den Nettokaltmieten

Ausfallgrund bei Datenplausibilisierung Anzatﬂ Anteil
Datensétze
Datensatze insgesamt vor Plausibilisierung 21.542 100,0%
Selbstnutzende Eigentlimer 37 0,2%
Angehériger, Verwandter 5 0,0%
Wohnheim 108 0,5%
gewerbliche Nutzung 118 0,5%
Kurzzeitvermietung 5 0,0%
kein Bad mit Dusche oder Wanne vorhanden 52 0,2%
Kein WC vorhanden 3 0,0%
keine Sammelheizung vorhanden 749 3,5%
Wohnflache < 15 m? oder > 500 m? oder keine Angabe 2 0,0%
Leerstand oder keine Angabe 1.727 8,0%
Mietvertrag nach Stichtag (1.7.2019) 35 0,2%
Miete unplausibel (>20 €/m? oder <2 €/m?) 17 0,1%
keine Nettokaltmiete angegeben 55 0,3%
Summe Ausfall 2913 13,5%
Datensétze in der Auswertung 18.629 86,5%
© F+B 2020

Auerdem wurden alle Datensatze von Wohnungen ausgeschlossen, die zum Stich-
tag nicht vermietet waren (Leerstand) oder in denen keine Angabe zum Leerstand
gemacht wurden. Nach allen Bereinigungsschritten standen fiir die Nettokaltmieten-
Analyse 18.629 Datensatze zur Verfugung (vgl. Tab. 5.3).

Die Tab. 5.4 zeigt die regionale Verteilung der Ausfalle in den funf Vergleichsraumen
im Landkreis Mittelsachsen. Dabei wurden als Ausgangsbasis nur die erfassten Da-
tensatze berilcksichtigt, also nach der ersten Sichtprifung.
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Tab. 5.4 Regionale Verteilung der Datenbereinigung Nettokaltmiete

Anteil Daten-
Datensitze Datensditze in | S2ze I d. Aus-
Gemeinde " Ausfille wertung an den
erfasst Auswertung
erfassten
Datensatzen
Umland Chemnitz 6.248 1.086 5.162 83%
Mittelbereich Mittweida 2.183 715 1.468 67%
Mittelbereich Dobeln 1.154 417 737 64%
Mittelbereich Freiberg 0
(ohne Stadt Freiberg) 2.766 632 2134 TT%
Stadt Freiberg 10.063 935 9.128 91%
LK Mittelsachsen 22.414 3.785 18.629 83%
* Datensétze nach der ersten Sichtpriifung © F+B 2020

Bei der Aufbereitung der Vorauszahlungen fiir die kalten Betriebskosten sowie der
Kosten fur Heizung und Warmwasser wurde darauf geachtet, dass die gelieferten Da-
ten als getrennte Betrdge ausgewiesen wurden. Datensatze, die vom Datengeber
nicht eindeutig abgegrenzt worden waren, wurden von der weiteren Auswertung aus-
geschlossen.

In die Analyse zu den kalten Betriebskosten wurden nur die Datensatze einbezogen,
die im Rahmen der Datenplausibilisierung der Nettokaltmieten Uberpriifung fir die
Datenanalyse ausgewahlt wurden. Diese Daten wurden zusatzlich plausibilisiert.
Durch die Uberpriifung der Vollstandigkeit bzw. der eindeutigen Ausweisung der kal-
ten Betriebskostenvorauszahlungen wurden weitere 5.350 Datensatze aus der Daten-
analyse zu den kalten Betriebskosten entfernt (vgl. auch Tab. 5.5).

Wichtig fur die Auswertung der kalten Betriebskostenvorauszahlung ist, dass die we-
sentlichen Betriebskostenarten in den angegebenen Mietkosten enthalten sind. Bei
den wesentlichen Betriebskosten handelt es sich um die Betriebskostenarten, welche
jeder Vermieter an 6ffentliche Stellen oder nach entsprechenden Vorschriften zahlen
muss. Hierbei handelt es sich um:

=  Grundsteuer

= Miligeblhren

= Wasserversorgung und Abwasser

= Sach- und Haftpflichtversicherungen

Insbesondere im landlichen Raum werden teilweise die wesentlichen Kosten auch von
den Mietern direkt an den Versorgungs- oder Entsorgungsbetrieb gezahlt. Dadurch
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sind die Vorauszahlungen fir die kalten Betriebskosten in diesen Fallen nicht repra-
sentativ fir eine Auswertung zu den tatsachlich am Wohnungsmarkt gezahlten Be-
triebskosten. Durch eine Berlcksichtigung dieser Daten in der Auswertung wirden
sich zu niedrige durchschnittliche Betriebskosten ergeben. Knapp die Halfte der un-
glltigen Betriebskostendatensatze ist darauf zurtickzufiihren.

Neben der Priifung, ob alle wesentlichen Betriebskostenarten in den angegebenen
Betriebskostenvorauszahlungen enthalten waren, wurde aus Sicherheitsgriinden eine
Mindesthohe der Betriebskosten pro Quadratmeter Wohnflache festgelegt. Grundlage
fur die Festlegung der Mindesthdhe sind die Angaben des Deutschen Mieterbunds zu
den durchschnittlichen Kosten der wesentlichen Betriebskostenarten. Daraus wurde
ein Mindestbetrag von 1 €/m? definiert und alle Datensatze mit niedrigeren Betriebs-
kosten aus der weiteren Auswertung entfernt. Zusatzlich erfolgte auch eine Begren-
zung nach oben. Hier wurde ein Grenzwert von 4 €/m? festgelegt. Insgesamt wurden
durch die Bertlicksichtigung von Ausreildern weitere 177 Datensatze aus der weiteren
Datenauswertung eliminiert.

Nach allen Bereinigungsschritten standen fur die Betriebskostenanalyse noch 10.689
Datensatze zur Verfiigung (vgl. Tab. 5.5).

Tab. 5.5 Plausibilisierung der Angaben zu den Betriebskosten

Anzahl Anteil

Datensétze nach Datenbereinigung zur Nettokaltmiete 18.629 100% |
— Datensétze ohne Angaben zu kalten Betriebskosten 2.656 14%
— wesentliche Betriebskostenarten ,nein“ oder ohne Angaben 2.517 14%
— unplausible Betriebskostenbetrage (< 1,00 €/m? oder > 4,00 €/m?) 2.767 15%
Ausfall (= nicht verwertbare Datensétze) 7.940 43%
Auswertbare Datensatze fiir Betriebskosten 10.689 57%

© F+B 2020
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6 DATENAUSWERTUNG

Nach erfolgter Datenbereinigung wurden die Daten entsprechend der Rahmenbedin-
gungen der Angemessenheitsgrenzen gemafy SGB Il und SGB XIl aufbereitet. Hierzu
erfolgte eine Festlegung der GréRenklassen und des Grenzwertes flir den einfachen
Wohnungsstandard im Landkreis Mittelsachsen.

Die Ermittlung der Angemessenheitsgrenze wurde in einem mehrstufigen Verfahren
durchgefiihrt. Ziel war die Berechnung der hochstzulassigen monatlichen Nettokalt-
miete und der ortstiblichen kalten Betriebskosten. Daher erfolgte eine getrennte Aus-
wertung dieser zwei Mietbestandteile.

Zum Schluss wurden zur Ermittlung der abstrakten Angemessenheitsgrenze fir die
Bruttokaltmiete die sich ergebenden Quadratmeterwerte mit der jeweils maximal zu-
lassigen Wohnungsgrole fir die Bedarfsgemeinschaften multipliziert, um die endgul-
tigen Betrage fiir die maximal erstattungsfahige Bruttokaltmiete/\WWohnkosten zu erhal-
ten. Dieses Verfahren entspricht der vom BSG geforderten Produkttheorie (vgl. BSG,
Urteil vom 07.11.2006, Az. B 7b, AS 18/06 R).

Ermittlung des Bedarfs an
preisgunstigem Wohnraum

Die Bestimmung des Mietenniveaus fur den einfachen Wohnungsstandard erfolgt in
der Regel Uber einen Quantilwert bzw. Lagewert der Mietenverteilung. Die Wahl des
konkreten Quantilwertes soll der Grundsicherungstrager aus dem Bedarf an preis-
glnstigem Wohnraum auf den regionalen Wohnungsmarkten ableiten, um die Versor-
gung mit preisgunstigem Wohnraum sicherzustellen.

Eine differenzierte Betrachtung bei der Festlegung des Quantilswerts nach Be-
darfsgréflenklassen ist sinnvoll, vor allem aufgrund der hohen Anzahl von Ein-Perso-
nen-Bedarfsgemeinschaften und den zumeist héheren Quadratmetermieten fir klei-
nere Wohnungen. Daneben soll nach der aktuellen Rechtsprechung, soweit es mdg-
lich ist, auf regionale Datenquellen zurtickgegriffen werden.

Die Bedarfsermittlung differenziert nach der Anzahl der Personen im Haushalt und
basiert auf Daten des Landkreises Mittelsachsen und dessen Kommunen. Fur die Be-
rechnung der Anzahl an Niedrigeinkommensbezieher wurden Daten des Statistischen
Landesamts des Freistaates Sachsen herangezogen.

Zur Bedarfsermittlung wurden folgende Datenquellen verwendet:

= Kreis und Kommunen
— Leistungsempfanger SGB XII (31.12.2019)
— Bedarfsgemeinschaften SGB Il (31.12.2019)
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— Wohngeldempfanger (31.12.2019)

— Asylbewerber (Landkreis Mittelsachsen, 31.12.2019)
= Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

— Studierende (Wintersemester 2019/20)

— Ergebnisse Zensus 2011 sowie Bevdlkerungsentwicklung bis
31.12.2018 (Basis fur die Haushaltsschatzung durch F+B)

— Ergebnisse des Mikrozensus fiir die Ermittlung der Niedrigeinkommens-
bezieher

Auf den Wohnungsmarkt sind neben den Leistungsempfangern gemaf SGB Il und
SGB XII auch andere Bevélkerungsgruppen mit einem niedrigen Haushaltseinkom-
men auf preisgunstigen Wohnraum angewiesen. Daher werden neben den Leistungs-
empfangern auch andere Nachfrager vom preisgiinstigen Wohnraum auf den regio-
nalen Wohnungsmarkten zur Ermittlung des bendétigten Bedarfs einbezogen.

Die Wohngeldempfanger werden als Statistik bei den Kommunen gefiihrt und wurden
entsprechend bei der Bedarfsabschatzung verwendet. Daneben gibt es derzeit auch
Nachfrager aus dem Bereich der Asylbewerber, welche preisgilinstigen Wohnraum
bendtigen. Soweit der regionale Wohnungsmarkt Mdglichkeiten bietet werden diese
in der Regel im regularen Mietwohnungsmarkt untergebracht. Hierdurch verringert
sich die verfugbare Zahl an preisglinstigen Wohnraum, weshalb bei der Bedarfsschat-
zung diese Haushalte mit einbezogen werden.

Bei den Studierenden handelt es sich um die Zahl der am Hochschulstandort Mitt-
weida und Freiberg eingeschriebenen Studierenden gemal der offiziellen amtlichen
Statistik des Statistischen Landesamts des Freistaates Sachsen. Es gibt keine Statis-
tik, ob die Studierenden auch tatsachlich am Standort der Hochschule wohnen. aus
diesem Grunde wurde fir Mittweida die Annahme getroffen, dass nur rund die Halfte
aller Studenten in Mittweida wohnt und sich die Ubrigen auf das Umland und auf
Chemnitz verteilen.

Uber die Zahl der Niedrigeinkommensempfanger, die keine Transferleistungen bezie-
hen, existieren keine Statistiken. Die Zahl der Haushalte mit einem niedrigen Haus-
haltsnettoeinkommen wird auf Basis der Daten aus der jahrlichen Mikrozensuserhe-
bung berechnet. Das von F+B verwendete Verfahren bei der Ermittlung der Haushalte
mit einem niedrigen Haushaltsnettoeinkommen basiert auf der Berechnungsmethode,
die auch von den Statistischen Landesdmtern verwendet wird (vgl. Verdffentlichungen
von IT.NRW und Destatis zu diesem Thema). Die Armutsmessung basiert auf dem
Aquivalenzeinkommen, einem bedarfsgewichteten Pro-Kopf-Einkommen je Haus-
haltsmitglied.

Im ersten Schritt wird anhand der Daten der Mikrozensuserhebung das Nettoaquiva-
lenzeinkommen fiir den Landkreis Mittelsachsen berechnet. Hierbei handelt es sich
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um eine Rechengréfe auf Basis der Haushaltszusammensetzung und des Haushalts-
nettoeinkommens sowie der nach EU-Standards festgelegten Bedarfsgewichtungen
(neue OECD-Skala). Diese Berechnung fiihrte zum Median des Haushaltseinkom-
mens im Landkreis. Es ergab sich ein Aquivalenzeinkommen im Landkreis Mittelsach-
sen von 1.585 Euro pro Monat (Deutschland insgesamt 1.773 Euro pro Monat).

Entsprechend des ermittelten Aquivalenzeinkommens wird ein Grenzwert fiir das jahr-
liche Nettohaushaltseinkommen der Niedrigeinkommensbezieher festgelegt. In der
Regel wird in Deutschland dabei auf die Armutsgefahrdungsquote gemafl EU-SILC
zurlckgegriffen. Hierbei liegt die Einkommensgrenze bei 60 % des zuvor ermittelten
Aquivalenzeinkommens, also fiir den Landkreis Mittelsachsen bei 951 Euro pro Mo-
nat.

In neueren Untersuchungen wird jedoch auf 70 % des zuvor ermittelten Aquivalenz-
einkommens fur Niedrigeinkommensbezieher abgestellt, dem sogenannten ,prekaren
Wohlistand®. Fur den Landkreis Mittelsachsen wurde zur Ermittlung der Niedrigein-
kommensbezieher der ,prekdre Wohlstand“ mit einer Einkommensgrenze von 1.110
Euro pro Monat herangezogen, da dieser die relevante Bevdlkerungsgruppe besser
abbildet. Anhand dieser Einkommensgrenze und unter Berlicksichtigung der Bedarfs-
gewichte nach EU-Standards sowie der Daten der Mikrozensuserhebung ergeben
sich im Landkreis Mittelsachsen 35.907 Haushalte mit einem niedrigen Haushaltsnet-
toeinkommen.

In Tab. 6.1 wird der Bedarf an preisguinstigem Wohnraum im Landkreis Mittelsachsen
differenziert nach den entsprechend definierten WohnungsgréRenklassen ausgewie-
sen. Danach liegt der Anteil der Haushalte die eine preisgiinstige Wohnung bendtigen
an allen Haushalten bei 22,5 %. Betrachtet man den Bedarf jedoch differenziert nach
der Zahl der Haushaltsmitglieder so ergeben sich deutliche Unterschiede. Der Bedarf
an preisgunstigen Wohnraum ist insbesondere bei den kleineren Haushalten hdher
und betragt bei einem 1-Personen-Haushalt 36 % und 2-Personen-Haushalt 14,8 %.

Tab. 6.1 Bedarf an preisgiinstigem Wohnraum im Landkreis Mittelsachsen

HaushaltsgroRe
Sachbereich 1 2 3 4 und mehr Insgesamt
Person | Personen | Personen | Personen

SGB I 5.255 1.589 786 783 8.413
SGB Xl 979 299 209 107 1.594
Wohngeld 1.760 302 166 386 2.614
Studierende 2.243 559 112 3 2.944
Asylbewerber 98 60 52 109 319
Niedrigeinkommen 10.071 6.063 2.453 1.437 20.023
ECEE I R 20.406 8.871 3.778 2852 | 35907
Wohnraum in %

Haushalte insgesamt 56.648 59.921 24.761 18.124 159.454
%zdhanr::u"rfi”n";:'gem 36,0% 148% | 153% | 157% | 22,5%

© F+B 2020
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Durch die Hinzunahme der funf Vergleichsrdume ergibt sich ein deutlich differenzier-
teres Bild. Die Tab. 6.2 zeigt den Bedarf an preisgiinstigen Wohnraum nach den fiinf
Vergleichsraumen und der Zahl der Personen je Haushalt. Insgesamt betragt der Be-
darf an preisguinstigen Wohnraum rund ein Viertel oder weniger an allen Haushalten
in den Gemeinden des Landkreises. Auch hier zeigt sich aber eine deutliche Ausdif-
ferenzierung bei der Bertiicksichtigung der Zahl der Personen pro Haushalt. So findet
sich der héchste Bedarf nach preisglinstigem Wohnraum mit 39,6 % im Mittelbereich
Mittweida fur Ein-Personen-Haushalte. Der niedrigste Bedarf nach preisgiinstigem
Wohnraum ergibt sich im Mittelbereich Freiberg (ohne Stadt Freiberg) bei einem Zwei-
personenhaushalt mit rund 14,4 %.

Tab. 6.2 Bedarf an preisgiinstigem Wohnraum nach Gemeinden und HaushaltsgroBe in % an
allen Haushalten

HaushaltsgroRe
Gemeinde 1 2 3 fundmehr [
Person Personen |Personen |Personen 9

Mittelbereich Mittweida 39,6% 15,7% 15,7% 16,0% 24,1%
Umland Chemnitz 35,1% 14,5% 15,1% 15,6% 21,8%
Mittelbereich Freiberg o o 0 0 0
(ohne Stad Freiberg) 34,9% 14,4% 14,9% 15,1% 20,7%
Mittelbereich Débeln 35,8% 14,8% 15,1% 16,7% 22,8%
Stadt Freiberg 37,6% 15,6% 16,3% 18,8% 25,7%
LK Mittelsachsen 36,0% 14,8% 15,3% 15,7% 22,5%

© F+B 2020

Eine detaillierte Bedarfsabschatzung fiir die finf Vergleichsraume befindet sich in der
jeweiligen Ubersicht fiir jede Gemeinde in der Anlage |.

Bestimmung des Grenzwertes fur einen
angemessenen Wohnungsstandard

Die Festlegung der angemessenen Miete fir Wohnungen des einfachen Standards
soll auf regionalen Gegebenheiten beruhen, damit eine Versorgung der Bedarfsge-
meinschaften gemafl SGB Il und SGB Xl sichergestellt wird. Die Festlegung der An-
gemessenheitsgrenze ist insbesondere davon abhangig, wie hoch der regionale Be-
darf an preisguinstigem Wohnraum ist. Je hdher der Bedarf an preisglinstigem Wohn-
raum ist, desto mehr Wohnungen mussen in der Festlegung der Angemessenheits-
grenzen berucksichtigt werden.

Fir die Festlegung der Angemessenheitsgrenze wurde von F+B daher auf den Bedarf
an preisgunstigem Wohnraum im Landkreis Mittelsachsen abgestellt. Es stellte sich
die Frage, wo hier die Grenze zu ziehen ist.
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Generell ist davon auszugehen, dass der einfache Wohnstandard als Bemessungs-
grundlage heranzuziehen ist. Wie das Bundessozialgericht in seinem Urteil vom
18.06.2008 (Az. B 14/11b AS 61/06 R) allerdings deutlich gemacht hat, kann hierbei
beispielsweise auch der Mittelwert oder sogar der Oberwert der erhobenen Mieten als
angemessen angesehen werden, wenn die Datenbasis der erhobenen Mieten in etwa
dem flr Bezieher von Grundsicherungsleistungen zur Verfligung stehenden Wohn-
raum entspricht.

Im Landkreis Mittelsachsen wurde eine Datenerhebung bei allen Mietwohnungen
durchgefiihrt, d. h. die erhobenen Mieten reprasentieren im Grundsatz den gesamten
Mietwohnungsmarkt. Da grundsétzlich alle Vermieter die Moglichkeit hatten, sich an
der Erhebung zu beteiligen, sind die Ergebnisse als reprasentativ flir den gesamten
Mietwohnungsmarkt im Landkreis anzusehen.

Die Ergebnisse in der Tab. 6.2 zeigen, dass der Bedarf an preisginstigen Wohnun-
gen, ausgedrickt als der Anteil der auf dieses Wohnungsmarktsegment angewiese-
nen Haushalte an allen Haushalten, eine deutliche Differenzierung innerhalb des
Landkreises aufweist (von 20,7 % im Mittelbereich Mittweida bis 25,7 % in der Stadt
Freiberg). Die Bedarfsabschatzung zeigt auch, dass der Bedarf fir die Ein-Personen-
Bedarfsgemeinschaften hoher ausfillt als der in den anderen BedarfsgroRenklassen.
Fir die Ein-Personen-Bedarfsgemeinschaften betragt der Bedarf im Landkreis Mit-
telsachsen durchschnittlich 36,0 % mit einer Streuung in den Kommunen von 34,9 %
bis 39,6 %. In allen anderen BedarfsgroRenklassen findet sich eine Streuung von
14,4 % (Zwei-Personen-Bedarfsgemeinschaften im Mittelbereich Freiberg) bis 18,8 %
(Vier-Personen-Bedarfsgemeinschaften in der Stadt Freiberg).

Um die strukturellen Unterschiede zu berlcksichtigen, erfolgt eine differenzierte Fest-
legung des Lagewerts zur Ermittlung der abstrakten Angemessenheit in den Gemein-
den und den jeweiligen BedarfsgroRenklassen.

Aufgrund des ermittelten Bedarfs an Preisglnstigen Wohnraum in den Vergleichsrau-
men von mehr als 34,9 %, wurde das 40 %-Quantil fur die Ein-Personen-Bedarfsge-
meinschaft festgelegt. Dadurch wird fir die wesentliche BedarfsgréRenklasse, also
der Klasse mit den meisten Leistungsempfangern ein zusatzlicher Sicherheitsauf-
schlag berlcksichtigt.

Fir die anderen BedarfsgroRenklassen wird das 33 %-Quantil festgelegt, d. h. der je-
weilige Héchstwert des unteren Drittels des Wohnungsmarktes wird grundsatzlich als
angemessen flr diese Bedarfsgemeinschaften definiert.

Durch die festgelegten Quantile (Lagewerte in der Mietenverteilung) wird einerseits
sichergestellt, dass, bezogen auf die Anzahl der Haushalte, die auf preisglinstigen
Wohnraum angewiesen sind, ausreichend Wohnraum berucksichtigt wird. Anderseits
werden als Haushalte, bei denen von entsprechendem Bedarf auszugehen ist, nicht
nur Transferleistungsbezieher angenommen, sondern auch Wohngeldbezieher und
Niedrigeinkommensbezieher (ohne Transferleistungen). Dass nicht auf die festgestell-
ten Bedarfsanteile je Gemeinde abgestellt wird, tragt der Uberlegung Rechnung, dass
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auch Haushalte, die nicht zu der ermittelten Bedarfsgruppe zahlen, preisginstig woh-
nen kdnnen massen.

Nettokaltmiete — abstrakte
Angemessenheit

Nach der Ermittlung des Bedarfs an preisgunstigem Wohnraum und der Festlegung
des verwendeten Mietkennwerts differenziert nach der Zahl der Haushalte und den
funf Vergleichsraumen im Landkreis Mittelsachsen und dem aufbereiteten und berei-
nigten Datensatz erfolgte im ersten Schritt die Berechnung der abstrakten Angemes-
senheit fiir die Nettokaltmiete.

Insgesamt sind in die Analyse nach der Datenbereinigung und der Eingrenzung auf
den Untersuchungsgegenstand 18.629 Wohnungsdatensatze eingeflossen. Die Tab.
6.3 zeigt fur jedes Tabellenfeld die Fallzahl differenziert nach den Wohnungsgréfien-
klassen und den fiinf Vergleichsraumen im Landkreis Mittelsachsen.

Tab. 6.3 Fallzahl der Bestandsmieten nach WohnungsgréBenklassen und Gemeinden

HaushaltsgroRe
1 2 3 4 jede weitere Insgesamt
. Person Personen Personen Personen Person 9
Gemeinde
Mittelbereich Dobeln 208 191 235 52 51 737
Mittelbereich Freiberg
(ohne Stadt Freiberg) 587 743 634 112 58 2.134
Mittelbereich 661 442 236 88 41 1468
Mittweida
Stadt Freiberg 3.024 3.273 2171 214 446 9.128
Umland Chemnitz 1.59%4 1.804 1.370 182 212 5.162
LA TEs 6074 | 6453 | 4.646 648 808 | 18.620
Mittelsachsen
© F+B 2020

Die Tab. 6.3 zeigt, dass fur alle Teilmarkte bzw. Tabellenfelder die ibliche Datenbasis
fur eine statistische Aussage von mindestens zehn Datenséatze erflillt worden ist. Die
Zahl von zehn Datensatzen ist der Grenzwert im Rahmen von qualifizierten Mietspie-
geln fur eine valide Aussage.
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Zur Berucksichtigung der standig steigenden Mieten wurde fiir die Ermittlung der abs-
trakten Angemessenheit auf die Mietvertrage der letzten vier Jahre zuriickgegriffen,
ahnlich wie beim qualifizierten Mietspiegel. Anders als beim qualifizierten Mietspiegel
wurden jedoch nicht die in den letzten vier Jahren angepassten alteren Mietvertrage
in die Berechnungen einbezogen. Hierdurch verringert sich der Umfang der beriick-
sichtigten Wohnungsdaten und betragt fir die Ermittlung der abstrakten Angemes-
senheit fur die Nettokaltmiete 4.727 Datensatze.

Die Tab. 6.4 zeigt fir jedes Tabellenfeld die Fallzahl fir die Mietvertrage, die in den
letzten vier Jahren abgeschlossen worden sind differenziert nach den Wohnungsgro-
Renklassen und den finf Vergleichsraumen im Landkreis Mittelsachsen.

Tab. 6.4 Fallzahl der Bestandsmieten nach WohnungsgréRenklassen und Gemeinden fiir Miet-
vertrége der letzten vier Jahre

HaushaltsgroRe

1 2 3 4 jede weitere Insaesamt
Gemeinde Person Personen | Personen | Personen | Person 9
Mittelbereich Dobeln 41 38 31 16 14 140
Mittelbereich Freiberg
(ohne Stadt Freiberg) 193 145 136 % 2 531
Mittelbereich
Mittweida 231 124 66 17 15 453
Stadt Freiberg 1.113 705 515 67 179 2.579
Umland Chemnitz 379 318 229 38 60 1.024
LETELED 1957 | 1330 077 173 200 | 4727
Mittelsachsen

© F+B 2020

Die Auswertung zeigt, dass fur alle Tabellenfelder eine ausreichende Fallzahl (mehr
als funf Mietwerte) vorliegt, sodass in jedem Fall ein statistisch gesicherter Mietwert
abgeleitet werden kann. In der Regel kann man von einem Neuvermietungsanteil von
10 % pro Jahr ausgehen. Bei der Betrachtung der Fallzahlen wird von einer alleinigen
Betrachtung der Neuvertrage der letzten vier Jahre abgesehen, da es sich hierbei nur
um ein Teilsegment handelt. D. h. in den Ublichen zehn Werten mussten vier Neuver-
mietungen enthalten sein. Damit wird mit einer Zahl von mehr als finf Mietwerten
diese Zahl noch Ubertroffen, sodass davon auszugehen ist, eine ausreichend valide
Datenbasis fur die Ermittlung der abstrakten Angemessenheit zu haben. Insbeson-
dere da bei den Mietkennwerten noch einmal auf Plausibilitdt geachtet wird und am
Ende erneut eine Uberpriifung stattfand, ob ein ausreichendes Angebot zu diesen
Mietkennwerten auf den jeweiligen Wohnungsmarkten verfugbar ist.
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6.3.2 Berechnung der abstrakten Angemessenheit
der Nettokaltmiete

Die Verteilungsanalyse der erhobenen Bestandsmieten bzw. der Neuvertrage der
letzten vier Jahre hat gezeigt, dass fiir fast alle Gemeinden und GréRenklassen eine
ausreichende Fallzahl vorliegt. Wie in Kapitel 6.2 beschrieben, wird fir die Ermittlung
der abstrakten Angemessenheit firr die Ein-Personen-Bedarfsgemeinschaften fur die
Vergleichsraume im Landkreis Mittelsachsen das 40 %-Quantil als statistischer
Grenzwert festgelegt. Fir alle anderen BedarfsgroRenklassen wird das 33 %-Quantil
der erhobenen Nettokaltmieten als statistischer Grenzwert herangezogen.

Die Tab. 6.5 zeigt die abstrakten Angemessenheitswerte je Quadratmeter Wohnfla-
che. Die Datenanalyse erfolgte auf Basis der festgelegten Lagemasse (Quantile) fiir
die Bestandsmieten der in den letzten vier Jahren neu abgeschlossenen Mietvertra-
gen differenziert nach finf BedarfsgroRenklassen und finf Vergleichsraumen im
Landkreis Mittelsachsen.

Tab. 6.5 Abstrakte Angemessenheit nach Gemeinden und BedarfsgroRenklassen der
Nettokaltmieten in Euro pro m?

GroRe der Bedarfsgemeinschaft
1 2 3 4 jede weitere
Person Personen Personen Personen Person
zulassige bis 7u 50 m2 mehr als 50 m? | mehr als 60 m? | mehr als 75 m? | jeweils bis zu
Wohnungsgrolie bis 60 m? bis 75 m? bis 85 m? 10 m?
. Lagewert 40 o,. Quantl | 33 %- Quantil | 33 %- Quantl | 33 %- Quantil | 33 %- Quani
Gemeinde
Mittelbereich Débeln 513 4,96 4,69 4,48 4,41
Mittelbereich Freiberg
(ohne Stadt Freiberg) 495 493 490 450 499
Mittelbereich Mittweida 5,19 4,79 4,68 4,46 4,67
Stadt Freiberg 5,50 5,25 5,20 5,30 511
Umland Chemnitz 5,03 4,90 5,00 4,90 4,62
©F+B 2020

Die ermittelten Quadratmetermieten werden zur Berechnung der abstrakten Ange-
messenheit Bruttokalt absolut im Landkreis Mittelsachsen herangezogen (vgl. Kapitel
6.5).
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6.4 Angemessene kalte Betriebskosten

Durch das gewahlte Erhebungs- und Auswertungsverfahren kénnen die im Urteil des
Bundessozialgerichts vom 19.10.2010 geforderten értlichen Ubersichten fiir die Be-
triebskosten erstellt werden.

Insbesondere bei Ver- und Entsorgungsdienstleistungen ergeben sich regio-
nal deutliche Unterschiede, auf die Riicksicht genommen werden muss. [...]
Neben den (nichtamtlichen) Ubersichten in Mietspiegeln kommen auch Uber-
sichten der értlichen Interessenverbénde in Betracht, die an der Anerkennung
des Mietspiegels beteiligt waren. Soweit die értlich erfassten Werte nicht ak-
tuell sind, liegt es nahe, vom Tréager der Grundsicherung entsprechende
Riickfragen bei den értlichen Interessenverbédnden durchfiihren zu lassen
bzw. die Werte an die allgemeine Preisentwicklung anzupassen. Nur wenn
sich konkret Anhaltspunkte dafiir ergeben, dass vom Deutschen Mieterbund
fiir das gesamte Bundesgebiet aufgestellte Ubersichten gerade das értliche
Niveau besser abbilden, kann auf diese zuriickgegriffen werden, (Aktenzei-
chen B 14 AS 50/10 R vom 19.10.2010).

Neben der Nettokaltmiete wurden auch die Vorauszahlungen fir die kalten Betriebs-
kosten zum Stichtag 1. Marz 2020 erhoben. In der Datenerhebung wurde abgefragt,
ob die angegebenen monatlichen Vorauszahlungen fiir die kalten Betriebskosten die
wesentlichen Betriebskostenarten enthalten (vgl. Kapitel 5.2.2).

In die weitere Plausibilisierung und Datenanalyse flossen nur die bei Berechnung der
Nettokaltmieten als relevant ermittelten Datenséatze ein. Eine Einschrankung nur auf
die in den letzten vier Jahren neu vereinbarten Mietvertrage erfolgte, da der Vermieter
in der Regel nach erfolgter Betriebskostenabrechnung die Vorauszahlungen fur die
kalten Betriebskosten anpasst. Durch die in Kapitel 5.2.2 beschriebenen zusatzlichen
notwendigen Datenbereinigungen verringert sich die Zahl der auswertbaren Falle auf
10.689 Datenséatze.

Die relevanten kalten Betriebskosten pro Quadratmeter Wohnflache und Monat wur-
den entsprechend den Wohnungs-/BedarfsgroRenklassen fur den Landkreis Mit-
telsachsen insgesamt analysiert (vgl. Tab. 6.6). Eine Differenzierung in die funf Ver-
gleichsraume erfolgte nicht. Fir die Ermittlung der angemessenen kalten Betriebskos-
ten wurde das arithmetische Mittel in Abstimmung mit der Verwaltung festgelegt. In
der Regel ist das arithmetische Mittel hdher als der Median, also reprasentiert das
arithmetische Mittel mehr als 50 % aller erfassten Vorauszahlungen fir die kalten Be-
triebskosten im Landkreis.
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Tab. 6.6 Betriebskosten nach WohnungsgréRenklassen im Landkreis Mittelsachsen

Durchschnittliche Betriebskosten
. GroRe der (wesentliche BTK und min. 1,00 €/m?)
WohnungsgroRe .
Bedarfsgemeinschaft Arithmetisches
. Anzahl Falle
Mittel
1 Person bis zu 50 m? 1,49 3.879
2 Personen mehr als 50 m? bis zu 60 m? 1,38 3.352
3 Personen mehr als 60 m? bis zu 75 m? 1,40 2.617
4 Personen mehr als 75 m? bis zu 85 m? 1,38 439
jede weitere Person | mehr als 85 m? 1,37 402
Landkreis Mittelsachsen 1,42 10.689
© F+B 2020

Die Tab. 6.6 zeigt, dass die durchschnittlichen kalten Betriebskosten in kleinen Woh-
nungen mit bis zu 50 m? héher sind, als in den anderen GréRenklassen. Deshalb ist
es auch notwendig, fir die Ermittlung der abstrakten Angemessenheit die nach den
GroRenklassen differenzierten durchschnittlichen Betriebskosten zu verwenden. Bei
Anwendung der durchschnittlichen kalten Betriebskosten im Landkreis Mittelsachsen
insgesamt wirde die grote Gruppe der Leistungsempfanger deutlich schlechter ge-
stellt werden. Deshalb wurde fir die weiteren Berechnungen fur die Festlegung der
Richtwerte mit der Verwaltung die Verwendung der nach GréRenklassen differenzier-
ten durchschnittlichen Betriebskosten vereinbart.

Abstrakt angemessene Bruttokaltmiete

Fir die Ermittlung der Richtwerte gemal den gesetzlichen Grundlagen und den Ur-
teilen des BSG sollen anerkannte statistisch-mathematische Verfahren verwendet
werden. Entsprechend dem § 22c SGB Il Absatz 1 soll die Datenauswertung neben
den Bestandsmieten auch die Angebotsmieten umfassen.

In mehreren Urteilen des BSG wird auf die Zusammenfassung der ermittelten Quad-
ratmetermieten aus den unterschiedlichen Datengrundlagen sowie die Anwendung
der sogenannten Produkttheorie verwiesen (z.B. BSG vom 19.10.2010,
B 14 AS 50/10 R). Dabei sollen die ermittelten Quadratmetermietpreise mit der
héchstzulassigen Wohnflache multipliziert werden.

Entscheidend bei der Ausweisung der Richtwerte ist auch dabei auch die Berticksich-
tigung der kalten Betriebskosten. Dem Hilfeempfanger soll damit die Wahlmaoglichkeit
gegeben werden, eine Wohnung mit niedrigeren kalten Betriebskosten jedoch einer
héheren Nettokaltmiete anzumieten.
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Wie im Urteil des BSG vom 19.10.2010, B 14 AS 50/10 R gefordert wurden im schlis-
sigen Konzept fir den Landkreis Mittelsachsen die Richtwerte durch ein mehrstufiges
Verfahren auf Basis der Produktitheorie ermittelt.

Zur Ermittlung der abstrakt angemessenen Mietobergrenzen wurde daher zu den er-
mittelten Nettokaltmieten differenziert nach den finf Vergleichsraumen und finf Gro-
Renklassen (vgl. Tab. 6.5) der angemessene Hochstwert der kalten Betriebskosten
nach GroRRenklasse addiert (vgl. Tab. 6.6). Die sich daraus ergebenden Bruttokaltmie-
ten in Euro je Quadratmeter Wohnflache und Monat wurden mit der maximal zulassi-
gen WohnungsgroRe, die den jeweiligen Bedarfsgemeinschaften zur Verfligung steht,
multipliziert (sogenannte Produkttheorie). Im Ergebnis ergibt sich die regional diffe-
renzierte abstrakt angemessene Bruttokaltmiete in Euro (vgl. Tab. 6.7).

Anhand eines Beispiels wird das angewendete Verfahren erlautert:

Beispiel Stadt Freiberg — Drei-Personen-Bedarfsgemeinschaft:

»  33%-Quantil der WohnungsgréRenklasse tber 60 m? bis 75 m? 5,20 €/m?

= Mittelwert der kalten Betriebskosten Gber 60 m? bis 75 m? 1,40 €/m?
=  Summe der Mietbestandteile 6,60 €/m?
= multipliziert mit der maximalen Wohnflache von 75 m? 495,00 €

Die Zusammenfassung der Ergebnisse und die einzelnen Bestandteile sind noch ein-
mal fir jede der finf Vergleichsraumen in der Anlage | aufgefiihrt.

Tab. 6.7 Abstrakt angemessene Bruttokaltmieten im Landkreis Mittelsachsen nach Gemeinden

GroRe der Bedarfsgemeinschaft
1 2 3 4 jede weitere
Person Personen Personen Personen Person
zulassige bis 7u 50 m2 mehr als 50 m? | mehr als 60 m? | mehr als 75 m? | jeweils bis zu
Wohnungsgrolie bis 60 m? bis 75 m? bis 85 m? 10 m?
. Lagewert) 4o o, quanil | 33 %- Quantil | 33 %- Quantil | 33 %- Quantil | 33 %- Quanti
Gemeinde
Mittelbereich Ddbeln 331 381 457 498 58,0
Mittelbereich Freiberg
(ohne Stadt Freiberg) 822 379 412 500 64,0
Mittelbereich Mittweida 334 370 456 496 60,0
Stadt Freiberg 349 398 495 568 65,0
Umland Chemnitz 326 377 480 534 60,0
© F+B 2020

Die ermittelten abstrakten Angemessenheiten sind die Grundlage fir die Uberpriifung,
ob die neuen Richtwerte ausreichen um die Leistungsempfanger entsprechend mit
preisgunstigem Wohnraum zu versorgen.
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[ TATSACHLICHE VERFUGBARKEIT

Gemal den hoéchstrichterlichen Vorgaben ist nach der abstrakten Angemessenheit
die tatsachliche Verfugbarkeit zu Uberprufen, also die aktuelle Verfligbarkeit von
Wohnraum zu den durch die Hochstbetrage definierten Mieten. Durch diesen Abgleich
mit dem Wohnungsangebot zum Zeitpunkt der Festlegung der Angemessenheitsgren-
zen soll geprift werden, ob in einem konkreten Wohnungsmarkt strukturell ein ausrei-
chendes Wohnungsangebot fiir die gewahlten Angemessenheitsgrenzen vorhanden
ist.

Zur Uberpriifung der neu ermittelten Angemessenheitsgrenzen und der Verfiigbarkeit
von Wohnraum zu angemessenen Bedingungen wurden von F+B folgende Analysen
durchgefiihrt:

= Ermittlung des jahrlichen Bedarfs an preisgtinstigem Wohnraum fiir Transferleis-
tungsempfanger

= Erhebung der von April 2019 bis Marz 2020 in den elektronischen und Print-
medien im Landkreis Mittelsachsen angebotenen Wohnungen und Bestimmung
der Zahl der Wohnungen, die innerhalb der ermittelten abstrakten Angemessen-
heitsgrenzen liegen

= Berechnung der konkreten Angemessenheit auf Basis des Bedarfs an preisglins-
tigem Wohnraum und der Wohnungsangebote von April 2019 bis Marz 2020.

Ermittlung des jahrlichen Bedarfs an
preisgunstigem Wohnraum fur Transfer-
leistungsempfanger

Ublicherweise wird bei der Analyse des Bedarfs auf die Daten der Bundesagentur fiir
Arbeit zurlickgegriffen, um eine moéglichst hohe Genauigkeit der Analyse zu gewahr-
leisten. Dabei werden Leistungsempfanger bericksichtigt, die ihren Erstantrag Im
Jahr 2019 gestellt und in diesem Jahr hilfsbedtrftig geworden sind. Bei Landkreisen,
die keine Optionskommune sind wird eine Sonderauswertung bei der Bundesagentur
fur Arbeit angefragt, um die aktuellen Bedarfe eines Jahres differenziert nach Be-
darfsgréflenklassen zu ermitteln. Eine entsprechende Anfrage wurde beim Jobcenter
Mittelsachsen gestellt, allerdings konnten die Daten nicht zur Verfligung gestellte wer-
den, sodass auf ein Schatzverfahren zurtickgegriffen werden musste.

Dabei wurde fiir die Uberpriifung der abstrakten Angemessenheit in einem ersten
Schritt der jahrliche Bedarf an preisglinstigem Wohnraum durch Transferleistungs-
empfanger im SGB Il, SGB XIl und AsylbLG ermittelt. Als Datenbasis dienten hier die
Daten der Kommunen bzw. des Landkreises Mittelsachsen (vgl. Kapitel 6.1).
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Tab. 7.1 Jahrlicher Bedarf an preisgiinstigem Wohnraum durch Transferleistung SGB Il und X

Gréfe der Bedarfs- | Bedarfsgemeinschaften in Haushalten mit ... | Jahrlicher Bedarf
WohnungsgroRe | gemeinschaft Haus- . i.n pre‘lls- h

haltsgemeinschaft SGBII SGB XII AsylbLG | 9uns :gz:ﬁ ol
bis zu 50 m? 1 Person 5.255 979 98 580
mehr als
50 m? bis 60 m? 2 Personen 1.589 299 60 177
mehr als
60 m? bis 75 m? 3 Personen 786 209 52 92
mehr als 75 m? | 4 Personen und 783 107 109 89

mehr
Insgesamt 8.413 1.594 319 938
*10 % der Bedarfsgemeinschaften SGB Il + 5 % der Bedarfsgemeinschaften SGB XII
Quelle: Landkreis Mittelsachsen

© F+B 2020

Nach den Erfahrungen von F+B im Rahmen der Erstellung anderer Schlissigen Kon-
zepte findet Gber einen Zeitraum von einem Jahr in rund 10 % aller SGB Il Haushalten
ein Anschriftenwechsel statt, im SGB XII und AsylbLG sind es angenommene 5 % der
Haushalte. Diese Angaben wurden fiir die Ermittlung des jahrlichen Bedarfs an preis-
gliinstigem Wohnraum durch Transferleistungsempfanger SGB Il und Xl verwendet.
Danach ergibt sich ein Bedarf von 938 preisguinstigen Wohnungen.

Analyse der Mietwohnungsangebote

Zur Feststellung der tatsachlichen Verfligbarkeit von Wohnungen mit einer angemes-
senen Miethdhe im Landkreis Mittelsachsen wurde ein Abgleich der vom April 2019
bis Marz 2020 im Internet und in Zeitungen angebotenen Mietobjekte mit den zuvor
berechneten abstrakten Angemessenheitsgrenzen auf Basis der Bruttokaltmieten pro
Monat vorgenommen.

Bei den erfassten Wohnungsangeboten handelt es sich teilweise um Wohnungen, die
Uber den gesamten Zeitraum oder einen Teilzeitraum angeboten wurden. Da die Aus-
wertung nicht stichtagsbezogen erfolgte, sondern das verfiigbare Objektangebot Giber
einen Zeitraum von acht Monaten erfasst wurde, mussten die Angebote auf Objekte
komprimiert werden.

Generell ist es auch mdéglich, dass einzelne Objekte in unterschiedlichen Internetpor-
talen zeitgleich angeboten werden. Eine Doppelzahlung wirde das verfligbare Woh-
nungsangebot stark Uiberhéhen, weshalb eine Zusammenfassung der Angebote erfol-
gen muss.
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Die Dublettenbereinigung besteht daher aus den beiden Arbeitsschritten:

= I|dentifizierung gleicher Wohnungen in unterschiedlichen Internetportalen und Zu-
sammenfassung dieser Wohnungsangebote zu einem Angebot

= Uberprifung der Angebote liber den Erhebungszeitraum. ldentische Objekte
werden zusammengefasst und als ein Objekt bzw. Angebot angesehen. Ange-
botslicken, d. h. Angebote die zeitweilig nicht mehr angeboten werden, werden
durch das bei F+B angewendete Verfahren identifiziert und ebenfalls zu einem
Objekt zusammengefasst, da nicht davon auszugehen ist, dass eine Wohnung
innerhalb des Beobachtungszeitraums zweimal mit einer kurzen Zwischenver-
mietung zur Verfigung gestanden hat

Aus den erhobenen Angeboten wurden unplausible Objekte oder nicht relevante Woh-
nungsbestande entfernt. Hierbei wurden nach folgenden Kriterien Objekte bzw. Woh-
nungen aus der Datenbank entfernt:

=  Wohnungen, fir die keine vollstandigen Angaben vorlagen (fehlende Wohnfla-
che, fehlende Mietangabe etc.)

= Mietangaben, bei denen es sich offensichtlich nicht um Nettokaltmieten handelt,
also Bruttokalt- bzw. Bruttowarmmieten

= Keine Bericksichtigung von Heimplatzen (Studentenheime, Altenheime), da es
sich bei diesen Angeboten um Spezialimmobilien handelt, die einen besonderen
Wohnungsteilmarkt darstellen und in der Regel hohe Mietwerte aufweisen

= Modblierte Wohnungen, da die Mdblierung ein Teil der Miete ist und somit nicht
die korrekte Nettokaltmiete abgeleitet werden kann

Nach diesen Datenbereinigungen standen von den ehemals erfassten 1.566 angebo-
tenen Wohnungen noch 1.193 verfigbare Wohnungen fur die Auswertung zur Verfu-
gung. Diese Wohnungsangebote wurden differenziert nach den funf Gré3enklassen
ausgewertet (vgl. Tab. 7.2).

Bei einigen Angeboten liegen keine Informationen zu den durchschnittlichen kalten
Betriebskosten vor, d. h. es ist nur die Nettokaltmiete angegeben. In diesen Fallen
wurden die fehlenden kalten Betriebskosten durch die zuvor ermittelten durchschnitt-
lichen abstrakt angemessenen Betriebskosten differenziert nach den GréRenklassen
angesetzt.

Zur Feststellung des verfliigbaren Angebots zu angemessenen Mietpreisen erfolgte
ein Abgleich der Bruttokaltmieten pro Monat der von April 2019 bis Marz 2020 ange-
botenen Wohnungen mit den zuvor berechneten abstrakten Angemessenheitsgren-
zen (vgl. Tab. 6.5). Die zuvor ermittelten und abgestimmten regionalen Zuschlage
wurden verwendet, d. h. fir Angebote in den betreffenden Stadtteilen wurde die abs-
trakte Angemessenheit entsprechend erhoht.
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Insgesamt lagen die Bruttokaltmieten von 976 Wohnungen oder 81,7 % der von April
2019 bis Marz 2020 im Landkreis Mittelsachsen im Internet und den Zeitungen ange-
botenen Wohnungen innerhalb der abstrakten Angemessenheitsgrenzen (vgl. Tab.
6.7).

Tab.7.2 Verfiigbares Wohnungsangebot im Landkreis Mittelsachsen — Anzahl und Priifung der
tatsachlichen Verfiigbarkeit

GréRe der Bedarfs- Anzahl Anzahl Angebote innerhalb qer
. . . abstrakten Angemessenheit
WohnungsgroRe gemeinschaft Haus-| Angebotsmie- Anteil an allen
haltsgemeinschaft ten absolut
Angeboten
bis zu 50 m? 1 Person 342 328 95,6%
—
e 2ls SOM*BiS 1 5 personen 258 208 80,6%
—
mehr2als 60 m* bis 3 Personen 302 248 82,1%
75m
mehr als 75 m? 4 Personen und mehr 291 192 66,0%
Insgesamt 1.193 976 81,7%
© F+B 2020

Das Angebot an Wohnungen, die eine angemessene Miethéhe aufweisen, ist allein
kein ausreichender Indikator, um die Angemessenheitsgrenzen flir die Versorgung
von Transferleistungsempfangern zu ermitteln.

Festlegung der Mietobergrenzen

Die Zahl der Angebote, die eine angemessene Bruttokaltmiete aufweisen, oder der
Anteil der Angebote, die eine angemessene Bruttokaltmiete aufweisen, an allen An-
geboten innerhalb einer Gemeinde und GréRenklasse, ist nicht entscheidend fir die
Uberpriifung der abstrakten Angemessenheitsgrenze. Entscheidend ist, ob die Zahl
der Angebote, die eine angemessene Bruttokaltmiete aufweisen, ausreicht, die Be-
darfsgemeinschaften zu versorgen, die eine nicht angemessene Bruttokaltmiete ha-
ben.

Die neuen grundsicherungsrelevanten Mietobergrenzen werden bei allen Neuantra-
gen sowie bei Antragen vor Umziigen angewendet, d. h. die Bedarfsgemeinschaften,
die nach der alten Mietobergrenze eine Bewilligung der Mietkosten erfahren haben,
werden auch zukiinftig gemaf dem Bestandsschutz durch den Landkreis Mittelsach-
sen nicht an den neuen Mietobergrenzen gemessen. Somit muss nur fur die Neuan-
trage ein ausreichendes Angebot vorhanden sein.

Vor dem Hintergrund, dass es sich bei den berticksichtigten Mietwohnungsangeboten
um die im Internet und den Zeitungen veréffentlichten Mietwohnungsangebote handelt
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und teilweise Angebote der groReren institutionellen Wohnungsanbieter mit niedrige-
ren Mieten fehlen, wurde fir die Feststellung der konkreten Angemessenheit und so-
mit die Festlegung der Mietobergrenzen im Landkreis Mittelsachsen eine 100 %-ige
Bedarfsdeckung in allen Teilmarktsegmenten angestrebt. D. h. fur alle Bedarfsge-
meinschaften, die eine nicht angemessene Bruttokaltmiete aufweisen, muss Wohn-
raum zu angemessenen Bedingungen vorhanden sein.

In einem ersten Schritt wird den zuvor ermittelten Mietwohnungsangeboten mit einer
abstrakt angemessenen Miethéhe der Bedarf an Wohnungen gegeniibergestellt. Aus
dieser Gegeniiberstellung wird der Versorgungsgrad durch das verfiigbare angemes-
sene Mietwohnungsangebot firr jede Variante differenziert nach den Gemeinden und
BedarfsgroRenklassen ausgewiesen (vgl. Tab. 7.3). Liegt das angemessene Angebot
deutlich Gber dem Bedarf; wird nur ein maximaler Versorgungsgrad von 100 % aus-
gewiesen.

Tab.7.3 Bedarfsdeckung SGB Il und XII sowie AsylbLG im Landkreis Mittelsachsen auf Basis
der ermittelten abstrakt angemessenen Richtwerte

Insgesamt
Gemeinde Anzahl Angebote | Anteil Angebote
Bedarf 0
angemessen angemessen %
Mittelbereich Ddbeln 266 295 100%
Mittelbereich Freiberg o
(ohne Stadt Freiberg) 15 86 5%
Mittelbereich Mittweida 157 144 92%
Stadt Freiberg 193 238 100%
Umland Chemnitz 207 213 100%
Landkreis Mittelsachsen 938 976 100%

© F+B 2020

Im Landkreis Mittelsachsen insgesamt zeigt sich, dass das Angebot den Bedarf an
Mietwohnungen mit einer angemessenen MiethGhe im Rahmen der abstrakten Ange-
messenheit in allen Groflenklassen deckt. Die differenzierte Analyse in den funf Ver-
gleichsraumen zeigt jedoch, dass dies nicht tUberall gegeben ist, wie in den Mittelbe-
reichen Freiberg und Mittweida. Bei einer differenzierteren Betrachtung nach GréRen-
klassen zeigt sich, dass bei 1-Personen-Bedarfsgemeinschaften mit einer zuldssigen
maximalen WohnungsgréfRe von bis zu 50 m? der Bedarf den angebotenen Wohn-
raum mit einer angemessenen Miethdhe in allen Vergleichsrdumen Ubersteigt (vgl.
Tab. 7.4). Gleiches gilt fur die 2-Personen-Bedarfsgemeinschaften in der Stadt Frei-
berg. Daher wird in diesen Teilmarktsegmenten die angemessene Bruttokaltmiete so-
lange erhdht, bis sich eine ausreichende Anzahl an Angeboten mit einer angemesse-
nen Miethéhe ergibt.
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Tab.7.4 Bedarfsdeckung SGB Il und XII sowie AsylbLG im Landkreis Mittelsachsen auf Basis
der ermittelten abstrakt angemessenen Richtwerte differenziert nach GroRe der Be-
darfsgemeinschaft

Anteil Angebote angemessen in %

= Mittelbereich Débeln — Ein-Personen-Bedarfsgemeinschaft

Gemeinde
1-Pers. BG | 2-Pers.BG | 3-Pers.BG | 4-Pers. BG Insgesamt
Mittelbereich Dobeln 54% 100% 100% 100% 100%
?f)mbgtr:gih;é%t;fg 33% 100% 100% 100% 75%
m:ﬁfv'ng"’h 53% 100% 100% 100% 92%
Stadt Freiberg 89% 97% 100% 100% 100%
Umland Chemnitz 46% 100% 100% 100% 100%
'ﬁ?;::‘;:;sen 57% 100% 100% 100% 100%
© F+B 2020

— keine ausreichende Versorgung mit einer nicht angemessenen Miete

— Anhebung der abstrakten Angemessenheit um 9 €

— Mietobergrenze nach der Uberpriifung der tatséchlichen Verfiigbarkeit

340 €

= Mittelbereich Freiberg (ohne Stadt Freiberg) — Ein-Personen-Bedarfsgemein-

schaft

— keine ausreichende Versorgung mit einer nicht angemessenen Miete

— Anhebung der abstrakten Angemessenheit um 12 €

— Mietobergrenze nach der Uberpriifung der tatséchlichen Verfligbarkeit

334 €

= Mittelbereich Mittweida — Ein-Personen-Bedarfsgemeinschaft

— keine ausreichende Versorgung mit einer nicht angemessenen Miete

— Anhebung der abstrakten Angemessenheit um 19 €

— Mietobergrenze nach der Uberpriifung der tatséchlichen Verfiigbarkeit

353 €

= Stadt Freiberg — Ein-Personen-Bedarfsgemeinschaft

— keine ausreichende Versorgung mit einer nicht angemessenen Miete

— Anhebung der abstrakten Angemessenheit um 17 €

— Mietobergrenze nach der Uberpriifung der tatséchlichen Verfligbarkeit

366 €

= Stadt Freiberg — Zwei-Personen-Bedarfsgemeinschaft

— keine ausreichende Versorgung mit einer nicht angemessenen Miete

Methodenbericht: Schllissiges Konzept Landkreis Mittelsachsen 2020

44

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H



— Anhebung der abstrakten Angemessenheit um 5 €

— Mietobergrenze nach der Uberpriifung der tatséchlichen Verfiigbarkeit
403 €

= Umland Chemnitz — Ein-Personen-Bedarfsgemeinschaft
— keine ausreichende Versorgung mit einer nicht angemessenen Miete
— Anhebung der abstrakten Angemessenheit um 13 €

— Mietobergrenze nach der Uberpriifung der tatséchlichen Verfligbarkeit
339 €

Mit Ausnahme von der Stadt Freiberg standen fir alle 1-Personen-Bedarfsgemein-
schaften nicht ausreichend Wohnungsangebote innerhalb eines Jahres zur Verfi-
gung. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass durch das Schatzverfahren fir den jahrlichen
Bedarf wahrscheinlich ein zu hoher Bedarf ermittelt wurde. Bei der Festlegung der
neuen Mietobergrenzen wurde darauf geachtet, dass sich die angebotenen Wohnun-
gen innerhalb der Mietobergrenzen befinden.

In der Tab. 7.5 sind noch einmal die Ergebnisse der Uberpriifung der tatséchlichen
Verfugbarkeit aufgefihrt. Die Tabelle weist die aus den erhobenen Mietdaten ermit-
telte auf 5 Euro gerundete abstrakte Angemessenheit (vgl. Tab. 6.7). Zusatzlich wer-
den in der Tabelle die sich daraus ergebende endglltige neue Mietobergrenzen und
die bisherige Mietobergrenzen sowie die sich daraus ergebenden Veranderungen
ausgewiesen.
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Tab. 7.5 Ergebnisse der Uberpriifung der tatsachlichen Verfiigbarkeit Bruttokalt in Euro

GroRe der Bedarfsgemeinschaft
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1 2 3 4 jede
Person | Personen | Personen | Personen | weitere
Person
zuléssige | biszu 50 | mehrals | mehrals | mehrals | jeweils
WohnungsgroRe m? 50 m* bis | 60 m*bis | 75 m?bis bis zu
Gemeinde zu60m? | zu75m? | zud5m? 10 m?
Mittelbereich | abstr. Angemessenheit 331 381 457 498 58
DSbeln Anhebung 9 0 0 0 0
neue Mietobergrenze 340 381 457 498 58
bisherige Mietobergrenze 317,00 349,80 411,00 456,45 52,80
Veranderung +23,00 +31,20 +46,00 +41,55 +5,20
Mittelbereich | apstr. Angemessenheit 322 379 472 500 64
g::;?fzrrglﬁ’ehrg Anhebung 12 0 0 0 0
neue Mietobergrenze 334 379 472 500 64
bisherige Mietobergrenze 297,50 369,60 423,00 464,10 57,80
Verénderung +36,50 +9,40 +49,00 +35,90 +6,20
Mittelbereich | apstr. Angemessenheit 334 370 456 496 60
Mittweida Anhebung 19 0 0 0 0
neue Mietobergrenze 353 370 456 496 60
bisherige Mietobergrenze 302,0 339,6 414,0 4471 53,7
Veranderung +51,00 +30,40 +42,00 +48,90 +6,30
Stadt Freiberg | apstr. Angemessenheit 349,0 398 495 568 65
Anhebung 17 5 0 0 0
neue Mietobergrenze 366,0 403 495 568 65
bisherige Mietobergrenze 313,5 337,2 4455 514,25 60,1
Verénderung +52,50 +65,80 +49,50 +53,75 +4,90
Umland abstr. Angemessenheit 326 377 480 534 60
Chemnitz Anhebung 13 0 0 0 0
neue Mietobergrenze 339 377 480 534 60
bisherige Mietobergrenze | 308 50 343,20 417,00 457,30 58,30
Veranderung +30,50 +33,80 +63,00 | +76,70 1,70
© F+B 2020
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8 NEUE MIETOBERGRENZEN

Die Ergebnisse spiegeln ein reprasentatives Bild des regionalen Mietwohnungsmark-
tes differenziert nach Gemeinden und BedarfsgrofRenklassen im Landkreis Mittelsach-
sen wider. Die Mietwerteerhebung, die statistischen Ableitungen fiir die abstrakte An-
gemessenheit sowie die aus den aktuellen Mietwohnungsangeboten sich ergebende
Marktsituation und die daraus gezogenen Schllsse erfilllen die sich aus der Recht-
sprechung des BSG ergebenden Anforderungen an ein schliissiges Konzept zur Fest-
legung der regionalen Mietobergrenzen.

Die Ergebnisse aus der im Rahmen der umfassenden Mietwerterhebung abgeleiteten
abstrakten Angemessenheitsgrenzen sowie aus der anschlieBenden Uberpriifung der
tatsachlichen Verfligbarkeit von Wohnungen mit einer angemessenen Miethdhe sind
die Grundlagen fiir die in der Tab. 8.1 dargestellten neuen Mietobergrenzen.

Tab. 8.1

Neue Mietobergrenzen bruttokalt in Euro im Landkreis Mittelsachsen

GroRe der Bedarfsgemeinschaft

1 2 3 4 jede

Person Personen Personen Personen weitere

Person

zulassige bis zu mehr als mehr als mehrals |jeweils bis zu
WohnungsgroRe 50 m? 50 m? bis zu | 60 m? bis zu | 75 m? bis zu 10 m?
Mittelbereich Ddbeln 340 381 457 498 58,0
Mittelbereich Freiberg
(ohne Stadt Freiberg) 334 379 412 500 64,0
Mittelbereich Mittweida 353 370 456 496 60,0
Stadt Freiberg 366 403 495 568 65,0
Umland Chemnitz 339 377 480 534 60,0
©F+B 2020

Die Umsetzung der neuen Mietobergrenzen erfolgt durch den Landkreis Mittelsach-
sen mit einer entsprechenden Verordnung und Richtlinie fiir die anspruchsberechtig-

ten Hilfeempfanger gemafl SGB Il und SGB XII.
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Mittelbereich Dobeln

Flache 502 km?
Bevalkerung (Stand 31.12.2018) 34.169
Leistungsempfanger SGB Il (Stand 31.12.2018) 2.372
Leistungsempfanger SGB Xl (Stand 31.12.2018) 462
Wohngeldempféanger (Stand 31.12.2018) 738

Abb. 1 Ubersichtskarte Mittelbereich Dobeln

Mittelbereich|Dobeln]

Mittelbereich Mittweida

Stadt Freiberg'

Umland Chemnitz

Mittelbereich Freiberg
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Tab.8.2 Mittelbereich Dobeln - Datenerhebung und Bereinigung der Nettokaltmieten

Anzahl bzw. Anteil
Wohnungen
Wohnungen 2018 40.815
Mietwohnungen 2018 (Fortschreibung auf Basis Zensus 2011) 19.829 100,0%
Datenriicklauf insgesamt 1.154 5,8%
Datenriicklauf - plausibilisiert durch Sichtpriifung 350 1,8%
Datenrlicklauf erfasst 804 3,7%
Ausfille 67 0,3%
Selbstnutzende Eigentlimer 0
Angehdriger, Verwandter 2
Wohnheim 0
gewerbliche Nutzung 14
Kurzzeitvermietung 1
kein Bad mit Dusche oder Wanne vorhanden 0
kein WC vorhanden 0
keine Sammelheizung vorhanden 15
Wohnflache < 15 m? oder > 500 m? oder keine Angabe 0
Leerstand oder keine Angabe 22
Mietvertrag nach Stichtag (1.7.2019) 1
Miete unplausibel (>20 €/m? oder <2 €/m?) 5
keine Nettokaltmiete angegeben 7
Datensétze in der Auswertung 737 3,7%
© F+B 2020
Tab. 8.3 Mittelbereich Dobeln - Bedarfsabschatzung
HaushaltsgréRe Insgesamt
1 2 B 4
Person Perso- Perso- und mehr
Sachbereich nen nen Personen
SGB I 1.460 488 213 211 2.372
SGB Xl 286 82 56 38 462
Wohngeld 471 88 53 126 738
Studierende 0 0 0 0 0
Asylbewerber 28 24 13 38 103
weitere Niedrigeinkommen 2.487 1.275 485 192 4.439
B P e e 4732 1.957 820 605 8.114
Wohnraum insgesamt
Haushalte insgesamt 13.234 13.262 5438 3.625 35.559
sedarbanielanallen Haus- | g5 | tag% | 15.0% | 16.7% 22,8%
© F+B 2020
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Tab. 8.4 Mittelbereich Dobeln - Mietkennwerte der erhobenen und bereinigten Nettokaltmieten

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H

HaushaltsgroRe
1 2 3 4 jede
Person Personen | Personen | Personen weitere
Person
zuléssige bis zu mehr als mehr als mehrals | jeweils bis
Wohnungsgrofie 50 m? 50 m? bis 60 m? bis 75 m? bis zu 10 m?
Mietkennwerte zu 60 m? zu 75 m? zu 85 m?
Anzahl Daten 41 38 31 16 14
33%-Quantil in €/gm 5,00 4,96 4,69 4,48 4,41
40%-Quantil in €/qm 513 5,00 4,79 4,48 4,67
Median in €/qm 5,31 5,11 5,11 5,16 4,84
Arithmetisches Mittel in €/qm 517 5,06 4,93 475 474
© F+B 2020
Tab. 8.5 Mittelbereich Dobeln - Zusammenfassung und Produkttheorie
HaushaltsgroRe
1 2 3 4 jede
Person Personen | Personen | Personen weitere
Person
zulassige | bis zu 50 mehr als mehr als mehrals | jeweils bis
Wohnungsgrofie m? 50 m? bis 60 m? bis 75 m? bis zu 10 m?
Mietkennwerte zu 60 m? zu 75 m? zu 85 m?
Nettokaltmiete in €/qm 513 4,96 4,69 4,48 4,41
kalte Betriebskosten in €/gm 1,49 1,38 1,40 1,38 1,37
Bruttokaltmiete in €/gm 6,62 6,34 6,09 5,86 578
hdchstzulassige
Wohnflache in m? 50 60 7 85 10
abstrakte Angemessenheit
Bruttokalt in € 331 381 457 498 58
©F+B 2020

Tab. 8.6 Mittelbereich Débeln - Mietkennwerte der erfassten angebotenen Mietwohnungen

HaushaltsgroRe
1 2 3 4 jede
Person Personen | Personen | Personen weitere
Person
zulassige | bis zu 50 mehr als mehr als mehrals | jeweils bis
Wohnungsgrole m? 50 m? bis 60 m? bis 75 m? bis zu 10 m?
Mietkennwerte zu 60 m? zu 75 m? zu 85 m?
Anzahl Daten 39 41 58 46 111
Arithmetisches Mittel in €/gm 5,41 5,00 4,99 487 4,92
© F+B 2020
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Tab. 8.7 Mittelbereich Dobeln - Richtwerte

Methodenbericht: Schllissiges Konzept Landkreis Mittelsachsen 2020

HaushaltsgroRe
1 2 3 4 jede
Person Personen Personen Personen weitere
Person
zuldssige | bis zu 50 mehr als mehr als mehr als jeweils bis
Wohnungsgréle m? 50 m?biszu | 60 m?biszu | 75m?biszu | zu 10 m?
Mietkennwerte in €/gm 60 m* 75 m? 85 m?
bisherige Richtwerte 317,0 349,8 411,0 456,5 52,8
neue Richtwert 340,0 381,0 457,0 498,0 58,0
Veranderung +23,0 +31,2 +46,0 +41,55 +5,2
Wert der
Wohngeldtabelle +10 % 343,2 4158 495 5775 78,1
(Stand 2020)
© F+B 2020
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Mittelbereich Freiberg

Flache 764 km?
Bevalkerung (Stand 31.12.2018) 32.801
Leistungsempfanger SGB Il (Stand 31.12.2018) 1.035
Leistungsempfanger SGB Xll (Stand 31.12.2018) 221
Wohngeldempféanger (Stand 31.12.2018) 131

Abb.2  Ubersichtskarte Mittelbereich Freiberg

Mittelbereich Débeln

Mittelbereich Mittweida

Stadt Freiberg

Umland Chemnitz

Mittelbereich|Freiberg]

© F+B 2020
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Tab. 8.8 Mittelbereich Freiberg - Datenerhebung und Bereinigung der Nettokaltmieten

Anzahl bzw. Anteil
Wohnungen
Wohnungen 2018 35.603
Mietwohnungen 2018 (Fortschreibung auf Basis Zensus 2011) 14.589 100,0%
Datenriicklauf insgesamt 2.766 19,0%
Datenrlicklauf - plausibilisiert durch Sichtpriifung 54 0,4%
Datenrlicklauf erfasst 2.712 14,6%
Ausfalle 578 4,0%
Selbstnutzende Eigentlimer 14
Angehoriger, Verwandter 0
Wohnheim 0
gewerbliche Nutzung 1
Kurzzeitvermietung 0
kein Bad mit Dusche oder Wanne vorhanden 20
kein WC vorhanden 3
keine Sammelheizung vorhanden 150
Wohnflache < 15 m? oder > 500 m? oder keine Angabe 1
Leerstand oder keine Angabe 361
Mietvertrag nach Stichtag (1.7.2019) 2
Miete unplausibel (>20 €/m? oder <2 €/m?) 23
keine Nettokaltmiete angegeben 3
Datensétze in der Auswertung 2134 14,6%
© F+B 2020
Tab. 8.9 Mittelbereich Freiberg - Bedarfsabschatzung
HaushaltsgréRe Insgesamt
1 2 3 4
Person Personen | Personen | und mehr
Sachbereich Personen
SGBII 626 216 114 156 1.112
SGB Xl 380 43 1 0 424
Wohngeld 93 21 11 20 145
Studierende 475 475 238 0 1.188
Asylbewerber 62 9 8 9 88
weitere Niedrigeinkommen 265 363 45 9 682
Bedarf an preisgunstigen | 4 4 1427 M7 194 3.639
Wohnraum insgesamt
Haushalte insgesamt 4.416 3.444 1.346 1.400 10.606
e datisantell an allen 43% 33% 31 % 14% 34 %
© F+B 2020
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Tab. 8.10 Mittelbereich Freiberg - Mietkennwerte der erhobenen und bereinigten Nettokaltmieten

rau markierte Zellen = gewahlter Grenzwert fiir die abstrakte Angemessenheit

HaushaltsgroRe
1 2 3 4 jede
Person Personen | Personen | Personen weitere
Person
zulassige | bis zu 50 mehr als mehr als mehrals | jeweils bis
Wohnungsgrofie m? 50 m? bis 60 m? bis 75 m? bis zu 10 m?
Mietkennwerte zu 60 m? zu 75 m? zu 85 m?
Anzahl Daten 41 38 31 16 14
33%-Quantil in €/gm 5,00 4,96 4,69 4,48 4,41
40%-Quantil in €/qm 513 5,00 4,79 4,48 4,67
Median in €/qm 5,31 511 511 516 4,84
Arithmetisches Mittel in €/qm 517 5,06 4,93 4,75 474
© F+B 2020
Tab. 8.11 Mittelbereich Freiberg - Zusammenfassung und Produkttheorie
HaushaltsgroRe
1 2 3 4 jede
Person Personen | Personen | Personen weitere
Person
zulassige | bis zu 50 mehr als mehr als mehrals | jeweils bis
Wohnungsgrofe m? 50 m? bis 60 m? bis 75 m? bis zu 10 m?
Mietkennwerte zu 60 m? zu 75 m? zu 85 m?
Nettokaltmiete in €/qm 4,95 4,93 4,90 4,50 4,99
!(alte Betriebskosten 149 138 140 138 137
in €/gm
Bruttokaltmiete in €/qm 6,44 6,31 6,30 5,88 6,36
hdchstzulassige
Wohnfidche in m %0 60 & 8 10
abstrakte Angemessenheit
Bruttokalt in € 322 379 472 500 64
© F+B 2020

Tab. 8.12 Mittelbereich Freiberg - Mietkennwerte der erfassten angebotenen Mietwohnungen

HaushaltsgroRe
1 2 3 4 jede
Person Personen | Personen | Personen weitere
Person
zulassige | bis zu 50 mehr als mehr als mehrals | jeweils bis
Wohnungsgrofie m? 50 m? bis 60 m? bis 75 m? bis zu 10 m?
Mietkennwerte zu 60 m? zu 75 m? zu 85 m?
Anzahl Daten 39 41 58 46 11
Arithmetisches Mittel 541 5,00 4,99 4,87 4,92
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Tab. 8.13 Mittelbereich Freiberg - Richtwerte

Methodenbericht: Schllissiges Konzept Landkreis Mittelsachsen 2020

HaushaltsgroRe
1 2 3 4 jede
Person Personen | Personen | Personen weitere
Person
zuldssige | bis zu 50 mehr als mehr als mehrals | jeweils bis
Wohnungsgrolie m? 50 m? bis 60 m? bis 75 m? bis zu 10 m?
Mietkennwerte in €/gm 2u 60 m* Zu 75 m? zu 85 m*
bisherige Richtwerte 2975 369,6 423,0 4641 57,8
neue Richtwert 334,0 379,0 472,0 500,0 64,0
Veranderung +36,5 +9,4 +49,0 +35,9 +6,2
Wert der
Wohngeldtabelle +10 % 343,2 4158 495 5775 78,1
(Stand 2020)
© F+B 2020
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Mittelbereich Mittweida

Flache 415 km?
Bevalkerung (Stand 31.12.2018) 26.466
Leistungsempfanger SGB Il (Stand 31.12.2018) 1.414
Leistungsempfanger SGB Xl (Stand 31.12.2018) 251
Wohngeldempféanger (Stand 31.12.2018) 504

Abb. 3 Ubersichtskarte Mittelbereich Mittweida

Mittelbereich Ddbeln

Mittelbereich

Stadt Freiberg'

Umland Chemnitz

Mittelbereich Freiberg

© F+B 2020
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Tab. 8.14 Mittelbereich Mittweida - Datenerhebung und Bereinigung der Nettokaltmieten

Anzahl bzw. Anteil
Wohnungen
Wohnungen 2018 31.269
Mietwohnungen 2018 (Fortschreibung auf Basis Zensus 2011) 15.400 100,0%
Datenriicklauf insgesamt 2.183 14,2%
Datenriicklauf - plausibilisiert durch Sichtpriifung 222 1,4%
Datenrlicklauf erfasst 1.961 9,5%
Ausfalle 493 3,2%
Selbstnutzende Eigentlimer 5
Angehdriger, Verwandter 1
Wohnheim 41
gewerbliche Nutzung 0
Kurzzeitvermietung 3
kein Bad mit Dusche oder Wanne vorhanden 0
kein WC vorhanden 0
keine Sammelheizung vorhanden 202
Wohnflache < 15 m? oder > 500 m? oder keine Angabe 0
Leerstand oder keine Angabe 218
Mietvertrag nach Stichtag (1.7.2019) 5
Miete unplausibel (>20 €/m? oder <2 €/m?) 17
keine Nettokaltmiete angegeben 1
Datensitze in der Auswertung 1.468 9,5%
© F+B 2020
Tab. 8.15 Mittelbereich Mittweida - Bedarfsabschatzung
HaushaltsgréRe Insgesamt
1 2 3 4
Person Personen | Personen | und mehr
Sachbereich Personen
SGBII 945 238 125 106 1.414
SGB Xl 150 52 39 10 251
Wohngeld 337 63 27 77 504
Studierende 1.003 358 75 31 1.466
Asylbewerber 15 5 7 12 39
weitere Niedrigeinkommen 1.255 829 400 288 2.772
EECAUI PR IR | g e 1545 673 524 6.446
Wohnraum insgesamt
Haushalte insgesamt 9.355 9.860 4.276 3.267 26.758
e datisantell an allen 396% | 157% | 157% | 160% 24,1%
© F+B 2020
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Tab. 8.16 Mittelbereich Mittweida - Mietkennwerte der erhobenen und bereinigten

Nettokaltmieten

grau markierte Zellen = gewahlter Grenzwert fiir die abstrakte Angemessenheit

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H

HaushaltsgroRe
1 2 3 4 jede
Person Personen | Personen | Personen weitere
Person
zulassige bis zu mehr als mehr als mehrals | jeweils bis
Wohnungsgrole 50 m? 50 m? bis 60 m? bis 75 m? bis zu 10 m?
Mietkennwerte zu 60 m? zu 75 m? zu 85 m?
Anzahl Daten 231 124 66 17 15
33%-Quantil in €/gm 5,11 4,79 4,68 4,46 4,67
40%-Quantil in €/qm 519 4,84 477 4,49 4,77
Median in €/gm 5,29 4,88 4,92 4,56 4,80
Arithmetisches Mittel in €/qm 5,53 4,83 4,80 4,41 4,83
© F+B 2020
Tab. 8.17 Mittelbereich Mittweida - Zusammenfassung und Produkttheorie
HaushaltsgroRe
1 2 3 4 jede
Person Personen | Personen | Personen weitere
Person
zuléssige bis zu mehr als mehr als mehrals | jeweils bis
Wohnungsgrofe 50 m? 50 m? bis 60 m? bis 75 m? bis zu 10 m?
Mietkennwerte zu 60 m? zu 75 m? zu 85 m?
Nettokaltmiete in €/qm 519 4,79 4,68 4,46 4,67
kalte Betriebskosten in €/gm 1,49 1,38 1,40 1,38 1,37
Bruttokaltmiete in €/gm 6,68 6,17 6,08 5,84 6,04
hdchstzulassige
Wohnfléche in m? 50 60 & 8 10
abstrakte Angemessenheit
Bruttokalt in € 334 370 456 496 60
© F+B 2020

Tab. 8.18 Mittelbereich Mittweida - Mietkennwerte der erfassten angebotenen Mietwohnungen

HaushaltsgréRe
1 2 3 4 jede

Person Personen | Personen | Personen weitere

Person
zulassige Wohnungsgrolie bis zu mehr als mehr als mehrals | jeweils bis
Mietkennwerte 50 m? 50 m?bis | 60m*bis | 75m?bis | zu10m?

zu 60 m? Zu 75 m? zu 85 m?

Anzahl Daten 33 18 35 12 46

Arithmetisches Mittel 6,26 5,16 5,24 5,00 5,41
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Tab. 8.19 Mittelbereich Mittweida - Richtwerte

HaushaltsgroRe
1 2 3 4 jede
Person Personen Personen Personen weitere
Person
zuldssige | bis zu 50 mehr als mehr als mehr als jeweils bis
Wohnungsgréle m? 50 m?biszu | 60 m?biszu | 75m?biszu | zu 10 m?
Mietkennwerte in €/gm 60 m* 75 m? 85 m?
bisherige Richtwert 302,0 339,6 414,0 447 1 53,7
neue Richtwerte 353,0 370,0 456,0 496,0 60,0
Veranderung +51,0 +30,4 +42,0 +48,9 +6,3
Wert der
Wohngeldtabelle +10 % 386,1* 4158 495 5775 78,1
(Stand 2020)
*Mietenstufe 2 © F+B 2020
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Stadt Freiberg

Flache 48 km?
Bevalkerung (Stand 31.12.2018) 20.585
Leistungsempfanger SGB Il (Stand 31.12.2018) 1.756
Leistungsempfanger SGB Xl (Stand 31.12.2018) 283
Wohngeldempfanger (Stand 31.12.2018) 7

Abb.4  Ubersichtskarte Stadt Freiberg

Mittelbereich Ddbeln

Mittelbereich Mittweida

StadtiFreiberg;

Umland Chemnitz

Mittelbereich Freiberg

© F+B 2020
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Tab. 8.20 Stadt Freiberg - Datenerhebung und Bereinigung der Nettokaltmieten

Anzahl bzw. Anteil
Wohnungen
Wohnungen 2018 25.233
Mietwohnungen 2018 (Fortschreibung auf Basis Zensus 2011) 19.145 100,0%
Datenriicklauf insgesamt 10.063 52,6%
Datenriicklauf - plausibilisiert durch Sichtpriifung 164 0,9%
Datenrlicklauf erfasst 9.899 47,7%
Ausfalle 771 4,0%
Selbstnutzende Eigentlimer 12
Angehdriger, Verwandter 1
Wohnheim 7
gewerbliche Nutzung 85
Kurzzeitvermietung 1
kein Bad mit Dusche oder Wanne vorhanden 21
kein WC vorhanden 0
keine Sammelheizung vorhanden 27
Wohnflache < 15 m? oder > 500 m? oder keine Angabe 1
Leerstand oder keine Angabe 609
Mietvertrag nach Stichtag (1.7.2019) 2
Miete unplausibel (>20 €/m? oder <2 €/m?) 2
keine Nettokaltmiete angegeben 3
Datensétze in der Auswertung 9.128 47,7%
© F+B 2020
Tab. 8.21 Stadt Freiberg - Bedarfsabschatzung
HaushaltsgréRe Insgesamt
1 2 3 4
Person Personen| Personen| und mehr
Sachbereich Personen
SGB I 1.059 309 172 216 1.756
SGB Xl 175 66 32 10 283
Wohngeld 496 94 48 79 717
Studierende 1.240 201 37 0 1.478
Asylbewerber 24 14 12 22 72
weitere Niedrigeinkommen 775 580 114 0 1.469
Bedarf an preisgunstigen | 5 76 1.264 #5 327 5,775
Wohnraum insgesamt
Haushalte insgesamt 10.024 8.126 2.552 1.737 22.439
e datisantell an allen 376% | 156% | 163% | 18.8% 25,7%
© F+B 2020
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Tab. 8.22 Stadt Freiberg - Mietkennwerte der erhobenen und bereinigten Nettokaltmieten

grau markierte Zellen = gewahlter Grenzwert fiir die abstrakte Angemessenheit

Methodenbericht: Schllissiges Konzept Landkreis Mittelsachsen 2020

HaushaltsgréRe
1 2 3 4 jede
Person Personen | Personen | Personen weitere
Person
zulassige | bis zu 50 mehr als mehr als mehrals | jeweils bis
Wohnungsgrofie m? 50 m? bis 60 m? bis 75 m? bis zu 10 m?
Mietkennwerte zu 60 m? zu 75 m? zu 85 m?
Anzahl Daten 1113 705 515 67 179
33%-Quantil in €/gm 5,30 5,25 5,20 5,30 511
40%-Quantil in €/qm 5,50 5,41 5,36 5,48 5,30
Median in €/gm 5,64 5,51 5,51 570 5,60
Arithmetisches Mittel in €/qm 5,68 5,53 5,52 571 5,56
© F+B 2020
Tab. 8.23 Stadt Freiberg - Zusammenfassung und Produkttheorie
HaushaltsgroRe
1 2 3 4 jede
Person Personen | Personen | Personen weitere
Person
zulassige | bis zu 50 mehr als mehr als mehrals | jeweils bis
Wohnungsgrofie m? 50 m? bis 60 m? bis 75 m? bis zu 10 m?
Mietkennwerte zu 60 m? zu 75 m? zu 85 m?
Nettokaltmiete in €/qm 5,50 5,25 5,20 5,30 511
kalte Betriebskosten in €/gm 1,49 1,38 1,40 1,38 1,37
Bruttokaltmiete in €/gm 6,99 6,63 6,60 6,68 6,48
hdchstzulassige
Wohnflache in m? 50 60 7 85 10
abstrakte Angemessenheit
Bruttokalt in € 349 398 495 568 65
© F+B 2020
Tab. 8.24 Stadt Freiberg - Mietkennwerte der erfassten angebotenen Mietwohnungen
HaushaltsgréRe
1 2 3 4 jede
Person Personen | Personen | Personen weitere
Person
zulassige | bis zu 50 mehr als mehr als mehrals | jeweils bis
Wohnungsgrofe m? 50 m? bis 60 m? bis 75 m? bis zu 10 m?
Mietkennwerte zu 60 m? zu 75 m? zu 85 m?
Anzahl Daten 56 41 38 19 84
Arithmetisches Mittel in €/gqm 6,61 5,94 5,90 5,46 5,91
© F+B 2020
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Tab. 8.25 Stadt Freiberg - Richtwerte

HaushaltsgroRe
1 2 3 4 jede
Person Personen Personen Personen weitere
Person
zuldssige | bis zu 50 mehr als mehr als mehr als jeweils bis
Wohnungsgréle m? 50 m?biszu | 60 m?biszu | 75m?biszu | zu 10 m?
Mietkennwerte in €/gm 60 m* 75 m? 85 m?
bisherige Richtwert 313,5 337,2 4455 514,25 60,1
neue Richtwerte 366,0 403,0 495,0 568,0 65,0
Veranderung +52,5 +65,8 +49,5 +53,75 +4,9
Wert der
Wohngeldtabelle +10 % 386,1* 467,5 556,6 650,1 78,1
(Stand 2020)
*Mietenstufe 2 © F+B 2020
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Umland Chemnitz

Flache 385 km?
Bevalkerung (Stand 31.12.2018) 40.978
Leistungsempfanger SGB Il (Stand 31.12.2018) 1.836
Leistungsempfanger SGB Xl (Stand 31.12.2018) 377
Wohngeldempféanger (Stand 31.12.2018) 524

Abb. 5 Ubersichtskarte Umland Chemnitz

Mittelbereich Ddbeln

Mittelbereich Mittweida

Stadt Freiberg'

Umland Chemnitz]

Mittelbereich Freiberg

© F+B 2020

Methodenbericht: Schllissiges Konzept Landkreis Mittelsachsen 2020 66

FORSCHUNG

1 |
[ I

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 m B H



Tab. 8.26 Umland Chemnitz - Datenerhebung und Bereinigung der Nettokaltmieten

FORSCHUNG
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6 M B H

Anzahl bzw. Anteil
Wohnungen
Wohnungen 2018 47.738
Mietwohnungen 2018 (Fortschreibung auf Basis Zensus 2011) 23.420 100,0%
Datenriicklauf insgesamt 6.248 26,7%
Datenriicklauf - plausibilisiert durch Sichtpriifung 82 0,4%
Datenrlicklauf erfasst 6.166 22,0%
Ausfalle 1.004 4,3%
Selbstnutzende Eigentlimer 6
Angehdriger, Verwandter 1
Wohnheim 60
gewerbliche Nutzung 18
Kurzzeitvermietung 0
kein Bad mit Dusche oder Wanne vorhanden 11
kein WC vorhanden 0
keine Sammelheizung vorhanden 355
Wohnflache < 15 m? oder > 500 m? oder keine Angabe 0
Leerstand oder keine Angabe 517
Mietvertrag nach Stichtag (1.7.2019) 25
Miete unplausibel (>20 €/m? oder <2 €/m?) 8
keine Nettokaltmiete angegeben 3
Datensétze in der Auswertung 5.162 22,0%
© F+B 2020
Tab. 8.27 Umland Chemnitz - Bedarfsabschatzung
HaushaltsgréRe Insgesamt
1 2 3 4
Person Personen | Personen | und mehr
Sachbereich Personen
SGB I 1.127 369 179 161 1.836
SGB XII 237 73 41 26 377
Wohngeld 338 53 35 98 524
Studierende 0 0 0 0 0
Asylbewerber 25 13 13 30 81
weitere Niedrigeinkommen 3.354 1.867 763 422 6.406
Bedarf an preisgunstigen | 5 o4 2375 1,031 737 9.224
Wohnraum insgesamt
Haushalte insgesamt 14.480 16.358 6.832 4.715 42.385
e datisantell an allen 351% | 145% | 151% | 156% 21,8%
© F+B 2020
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Tab. 8.28 Umland Chemnitz - Mietkennwerte der erhobenen und bereinigten Nettokaltmieten

grau markierte Zellen = gewahlter Grenzwert fiir die abstrakte Angemessenheit

HaushaltsgréRe
1 2 3 4 jede
Person Personen | Personen | Personen weitere
Person
zulassige | bis zu 50 mehr als mehr als mehrals | jeweils bis
Wohnungsgrofie m? 50 m? bis 60 m? bis 75 m? bis zu 10 m?
Mietkennwerte zu 60 m? zu 75 m? zu 85 m?
Anzahl Daten 379 318 229 38 60
33%-Quantil in €/gm 5,01 4,90 5,00 4,90 4,62
40%-Quantil in €/qm 5,03 4,97 5,00 5,07 4,81
Median in €/gm 5,21 5,06 5,14 5,36 5,02
Arithmetisches Mittel in €/qm 5,24 5,05 513 5,25 4,93
© F+B 2020
Tab. 8.29 Umland Chemnitz - Zusammenfassung und Produkttheorie
HaushaltsgréRe
1 2 3 4 jede
Person Personen | Personen | Personen weitere
Person
zulassige | bis zu 50 mehr als mehr als mehrals | jeweils bis
Wohnungsgrofie m? 50 m? bis 60 m? bis 75 m? bis zu 10 m?
Mietkennwerte zu 60 m? zu 75 m? zu 85 m?
Nettokaltmiete in €/qm 5,03 4,90 5,00 4,90 4,62
kalte Betriebskosten in €/gm 1,49 1,38 1,40 1,38 1,37
Bruttokaltmiete in €/gm 6,52 6,28 6,40 6,28 5,99
hdchstzulassige
Wohnfliche in m? 50 60 " 8 10
abstrakte Angemessenheit
Bruttokalt in € 326 377 480 534 60
©F+B 2020

Tab. 8.30 Umland Chemnitz - Mietkennwerte der erfassten angebotenen Mietwohnungen

HaushaltsgroRe
1 2 3 4 jede
Person Personen | Personen | Personen weitere
Person
zulassige | bis zu 50 mehr als mehr als mehrals | jeweils bis
Wohnungsgrofe m? 50 m? bis 60 m? bis 75 m? bis zu 10 m?
Mietkennwerte zu 60 m? zu 75 m? zu 85 m?
Anzahl Daten 22 6 18 3 19
Arithmetisches Mittel in €/qm 5,37 5,06 5,08 5,16 5,39
© F+B 2020
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Tab. 8.31 Umland Chemnitz -Richtwerte

Methodenbericht: Schllissiges Konzept Landkreis Mittelsachsen 2020

HaushaltsgroRe
1 2 3 4 jede
Person Personen Personen Personen weitere
Person
zuldssige | bis zu 50 mehr als mehr als mehr als jeweils bis
Wohnungsgréle m? 50 m?biszu | 60 m?biszu | 75m?biszu | zu 10 m?
Mietkennwerte in €/gm 60 m* 75 m? 85 m?
bisherige Richtwert 308,5 343,2 417,0 457,3 58,3
neue Richtwerte 339,0 377,0 480,0 534,0 60,0
Veranderung +30,50 +33,80 +63,00 +76,70 +1,70
Wert der
Wohngeldtabelle +10 % 343,2 4158 495 5775 78,1
(Stand 2020)
© F+B 2020
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ANLAGE I ERHEBUNGSUNTERLAGEN

= Anschreiben des Landkreises Mittelsachsen
= Erlauterungsblatt zur Mietwerterhebung inklusive Datenschutzhinweisen

= Fragebogen zur Mietwerterhebung im Landkreises Mittelsachsen

Methodenbericht: Schllissiges Konzept Landkreis Mittelsachsen 2020 70



mitten im leben. mitten in sachsen.

(\ mittelsachsen

Landratsamt Mittelsachsen - Frauensteiner Str. 43 - 09599 Freiberg

Freiberg, Marz 2020

Objektadresse:
Kennung:

Richtwerte fiir angemessenes Wohnen im Landkreis Mittelsachsen -
Erhebung des Mietenniveaus im Landkreis Mittelsachsen zum Stichtag 01.03.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Landkreis Mittelsachsen beabsichtigt, eine reprasentative Datenerhebung des
ortlichen Mietenniveaus in den Stadten und Gemeinden des Landkreises Mittelsachsen
vorzunehmen.

Bitte unterstutzen Sie uns aktiv durch lhre Mitwirkung an der Mietenniveau-Erhebung fur
den gesamten Landkreis Mittelsachsen. Sollten Sie kein Vermieter sein, bitten wir Sie,
dieses Anschreiben als gegenstandslos zu betrachten.

Ziel der Erhebung

Das vorrangige Ziel ist es, durch die Befragung aller Vermieterinnen und Vermieter das
Mietenniveau in den Stadten und Gemeinden des Landkreises Mittelsachsen zu
bestimmen. Hieraus lasst sich dann ableiten, welche Wohnkosten fir Personen im
Landkreis Mittelsachsen, die auf Leistungen nach dem Zweiten und Zwdlften
Sozialgesetzbuch (Arbeitslosengeld |l oder Sozialhilfe) angewiesen sind, angemessen
sind.

Welche Daten werden erhoben?

Es werden neben dem Mietpreis auch Daten zur Gréf3e, zu den Nebenkosten und zur
Ausstattung der Wohnungen erhoben. Bei der Ermittilung werden sowohl frei finanzierte
Wohnungen als auch o6ffentlich geférderter Wohnraum berticksichtigt.

Wie lauft die Datenerhebung ab?

Mit der Erfassung und Auswertung der Daten hat der Landkreis Mittelsachsen das
erfahrene Forschungsinstitut F+B Forschung und Beratung fir Wohnen, Immobilien und
Umwelt GmbH aus Hamburg beauftragt.

Zusammen mit diesem Brief erhalten Sie einen Fragebogen nebst Beiblatt mit naheren
Erlauterungen zu den Fragen und zum Datenschutz.
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Wir bitten Sie, diesen Fragebogen fiur alle von Ihnen unter der genannten Adresse
vermieteten Wohneinheiten auszufillen und in dem beigefigten frankierten
Ruckumschlag innerhalb von vier Wochen zurlckzusenden.

Den Fragebogen kdnnen Sie auch von der Internetseite des Erhebungsinstitutes F+B
GmbH herunterladen und ausflllen. Bitte geben Sie auch jeweils die Wohnungskennung,
die Sie auf dem beigefugten Fragebogen finden, an.
https://www.f-und-b.de/beitrag/LK-Mittelsachsen-2020.html

Die Daten konnen auch online ubermittelt werden. Der Fragebogen steht Ihnen unter
folgendem Link zur Verfugung: https://www.soscisurvey.de/LK-Mittelsachsen-2020/

Als Zugangsschlussel dient die Kennung, welche Sie oben links auf dem
Papierfragebogen finden.

Sofern Sie Ihren Wohnungsbestand verwalten lassen, bitten wir Sie, den Fragebogen an
Ihren Hausverwalter weiterzuleiten.

Hilfestellung bei der Datenerfassung
Auf dem Erlauterungsblatt finden Sie detaillierte Hinweise zu den einzelnen Fragen und
konkrete Hilfestellung beim Ausfullen.

Ihre Ansprechpartner fur Ruckfragen bei der F+B GmbH sind:

Dorothee Tervoert Tel. 040 —280810-14 E-Mail: dtervoert@f-und-b.de

Jannis von Lide Tel. 040 — 280810-24 E-Mail jivonluede@f-und-b.de

Datenschutz ist garantiert!

Das Verfahren wurde im Vorfeld mit dem Datenschutzbeauftragten des Landratsamtes
Mittelsachsen abgestimmt. Detaillierte Informationen zum Datenschutz finden Sie auf der
Einwilligungserklarung und Datenschutzinformation zu den Fragen.

Die Teilnahme an der Befragung ist freiwillig. Die Daten werden pseudonymisiert anhand

der Kennung weiterverarbeitet. Bitte beteiligen Sie sich an der Erhebung, da nur durch
eine hohe Anzahl von Ruckmeldungen reprasentative Ergebnisse erzielt werden konnen.

Vielen Dank fur Ihre Mithilfe.
Mit freundlichen Griufen
Jorg Hollmuller

Anlagen

— Fragebogen

— Erlduterungen

— Einwilligungserklarung; Datenschutzinformation
— frankierter Riickumschlag
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Mietenniveau-Erhebung im Landkreis Mittelsachsen — Erlauterungen zum Fragenbogen - Ruckseite

Nr.

© 00 N O O

10

11
12
13

Auf der Vorderseite des Fragebogens
Erlauterungen

Sie oder eine andere Person aus Ihrem Haushalt ist Eigentiimer dieser Wohnung/dieses Hauses und bewohnt die Wohnung selbst.
Ein Angehoriger oder naherer Verwandter mietet die Wohnung und zahlt deshalb eine niedrigere oder gar keine Miete.

Die Wohnung wird mit 6ffentlichen Mitteln geférdert (Sozialwohnung, sonstige Férderwege einschliellich geférderter Modernisierungspro-
gramme) und der Mieter zahlt deswegen gegenwartig eine ermaRigte Miete.

Die Wohnung ist Teil eines Wohnheims, einer heimahnlichen Unterkunft oder einer anderen besonderen Wohnform (z. B. Studierenden-, Senio-
ren-, Aussiedler-, Schwestern-, Pflege- oder Obdachlosenheim, Behinderteneinrichtung, soziale Wohngruppe).

Im Mietvertrag ist eine gewerbliche (Teil-)Nutzung vereinbart. Hierzu zahlen nicht hausliche Arbeitszimmer.

Kurzer Zeitraum bedeutet zum voribergehenden Gebrauch — fir maximal sechs Monate (z. B. als Ferien- oder Monteurwohnung)?
Die Wohnung verfiigt Gber ein Bad mit Dusche und/oder Badewanne.

Es ist ein WC in der Wohnung vorhanden, entweder als Teil des Bades oder separat.

Sammelheizung: Fern-, Block-, Zentral- oder andere Wohnungsheizung, die alle Wohnrdume von einer zentralen Stelle beheizt und mit automati-
scher Brennstoffzufuhr; dazu z&hlen auch Gasetagen- oder Nachtspeicherheizungen in allen Wohnrdumen.

Leerstand am 1. Mérz 2020. Sollte die Wohnung bereits wieder vermietet sein, kreuzen Sie trotzdem ,Nein“ an, wenn zum Stichtag kein Mietver-
trag bestand.

Wohnflache: Zahlen Sie Kiiche, Bad, WC, Flur, Nebenrdumen in der Wohnung und anrechenbare Balkon- bzw. Terrassenflachen mit.
Tragen Sie hier den Monat und das Jahr des Beginns des Mietvertrags im Format MM und JJ ein.

Tragen Sie hier den Monat und das Jahr der letzten Mietidnderung ein. Hierzu zéhlen nicht Anderungen in den Betriebskosten, sondern nur der
Nettokaltmiete.

Bitte wenden

Fir Rickfragen wenden Sie sich an: Dorothee Tervoert (040/280810-14, E-Mail: dtervoert@f-und-b.de)

Jannis von Lide  (040/280810-24, E-Mail: jvonluede@f-und-b.de)
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Mietenniveau-Erhebung im Landkreis Mittelsachsen — Erlauterungen zum Fragenbogen - Ruckseite

Nr.

14

15

16

17

18

19
20

21

22
23

24

25

26

Auf der Riickseite des Fragebogens
Erlauterungen

Nettokaltmiete bzw. Grundmiete fiir den Monat Marz 2020: Die Nettokalt-/Grundmiete und ggf. die Modernisierungsumlage, ohne Kosten flr Hei-
zung und Warmwasser sowie ohne kalte Betriebskosten und ohne weitere Zuschlage — z. B. fir Garagen- und/oder Gartennutzung.

Monatliche Betriebskostenvorauszahlung: Ohne die Kosten fir Heizung und Warmwasser und ohne weitere Zuschlage, z. B. fiir Garagen-
und/oder Gartennutzung); siehe dazu auch Erlduterungen zu Frage 18.

Monatliche Vorauszahlung fiir Heizung und Warmwasser an Sie. Bei Direktzahlung des Mieters an den Versorger, bitte ,direkt* oder ,dir.“ eintra-
gen.

Anzahl der Zimmer: Alle Wohn- und Schlafrdume mit mehr als 6 m* Wohnflache, auch auRerhalb der abgeschlossenen Wohnung liegende Zim-
mer, die laut Mietvertrag Bestandteil der Wohnung sind, ohne Flur, Kiiche, Bad, WC und Abstellrdume.

Wesentliche Betriebskostenarten sind: Wasserkosten (inkl. Abwasser/Entwasserung), Mullabfuhr, Grundsteuer, Sach- und Haftpflichtversiche-
rungen

Die Wohnung verfugt tber einen Balkon, eine Terrasse, Dachterrasse oder eine Loggia.

Barrierearme Wohnungen erfiillen die Mindestanforderungen fur die Nutzung durch Menschen mit einer Gehbehinderung und sind stufenlos
erreichbar, entsprechen aber ansonsten nicht in allen Teilen der DIN 18025 Teil 2 (barrierefrei). Durch spezielle Umbaumafinahmen kénnen ge-
eignete ,normale“ Wohnungen zu barrierearmen Wohnungen umgewandelt werden.

Einbaukiiche mit Schranken, Spule, Dunstabzugshaube, Herd mit Backofen, Wandfliesen oder vergleichbarem Wandschutz im Arbeitsbereich,
Kuhlschrank.

Isolierverglasung mit Zwei- oder Dreifachfenstern oder Schallschutzverglasung an der Uberwiegenden Zahl der Fenster.
Hochwertige Bodenbelage: Natur-/Kunststein, Fliesen, hochwertiges Parkett, Vinyldesign, Linoleum oder gleichwertiger Bodenbelag in der tUber-
wiegenden Zahl der Wohnrdume.

Modernes Bad: Wenn die Wande ausreichend im Spritzwasserbereich von Waschbecken, Badewanne und/oder Dusche gefliest sind, sowie Bo-
denfliesen, Einbauwanne und /oder -dusche, wandhangendes WC, Strukturheizkérper als Handtuchwarmer eingebaut sind, handelt es sich um ein
modernes Bad.

Das Gebaude ist ein Ein- bis Zweifamilienhaus (mit 1 oder 2 Wohnungen), ein Mehrfamilienhaus (mit 3 oder mehr Wohnungen) oder ein Wohn-
und Geschaftshaus, also ein Gebdude mit Gewerbe- und Wohnnutzung.

Nutzen Sie den Platz fur Ihre Anmerkungen.

Fir Rickfragen wenden Sie sich an: Dorothee Tervoert (040/280810-14, E-Mail: dtervoert@f-und-b.de)

Jannis von Lide  (040/280810-24, E-Mail: jvonluede@f-und-b.de)
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Mietenniveau-Erhebung im Landkreis Mittelsachsen — Erlauterungen zum Datenschutz

I. Datenschutzrechtliche Einwilligung und Widerruf:

1.

Die Verarbeitung von Daten (Datenerhebung per Fragebogen) ist nach Art. 6 Abs. 1 Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) rechtmalfig, wenn Sie einwil-
ligen. Eine Einwilligung ist freiwillig und erfolgt durch eine eindeutige bestatigende Handlung oder Verhaltensweise. Hiermit weisen wir Sie darauf hin, dass
mit Riicksendung des Fragebogens an das Unternehmen F+B GmbH |hre Einwilligung in die Datenverarbeitung, die Vornahme der Auswertung sowie die
Weiterleitung der Ergebnisse der Auswertung an das Sozialamt des Landkreises Mittelsachsen und an das Jobcenter Mittelsachsen, zu der im Anschreiben
erlauterten Verwendung (siehe auch unterer Abschnitt II. Nr.3), als erteilt gilt.

Als besondere SicherheitsmaRnahme im Hinblick auf den Datenschutz, erhéalt das Unternehmen F+B die Fragebdgen pseudonymisiert, das heil’t bei Aus-
wertung der Daten ist es ausgeschlossen, dass dort Rickschlisse im Hinblick auf Objekt und Vermieter gezogen werden kénnen.

. Sie haben das Recht, Ihre Einwilligung mit Wirkung fir die Zukunft jederzeit zu widerrufen.

. Datenschutzrechtliche Informationspflichten, Art. 13/14 DS-GVO:

wn =

Verantwortliche Stelle fir die Datenerhebung ist der Landkreis Mittelsachsen

Kontaktdaten des Datenschutzbeauftragten des Landratsamtes Mittelsachsen: E-Mail: datenschutz@landkreis-mittelsachsen.de

Die angegebenen Daten dienen der Feststellung von angemessenen Wohnkosten fiir Personen im Landkreis Mittelsachsen, die auf Leistungen nach dem
Zweiten Sozialgesetzbuch (SGB II) und Zwdlften Sozialgesetzbuch (SGB Xll) angewiesen sind.

Ihre Daten (Name und Anschrift) wurden fir das Anschreiben bei Dritten erhoben

(Entsorgungsdienste Kreis Mittelsachsen GmbH, Frauensteiner Stral3e 95, 09599 Freiberg).

Die Daten werden bis zum Ende der Auswertung gespeichert und unzuganglich aufbewahrt. Zum friihestmoglichen Zeitpunkt werden sie geldscht/vernichtet
(ca. Ende Oktober 2020).

Sie haben als betroffene Person:

» ein Recht auf Auskunft Giber die betreffenden personenbezogenen Daten,

» ein Recht auf Berichtigung oder Léschung oder Einschrankung der Verarbeitung

» ein Recht auf Widerruf der Einwilligung

Bei Annahme, dass datenschutzrechtliche Bestimmungen missachtet und dadurch Rechtsverletzungen eingetreten sind oder bevorstehen, kbnnen Sie sich
an den Sachsischen Datenschutzbeauftragten, E-Mail: saechsdsb@slt.sachsen.de, wenden.

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
G M B H


mailto:datenschutz@landkreis-mittelsachsen.de
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mitten im leben. mitten in sachsen

(\ mittelsachsen

Mietenniveau-Erhebung im Landkreis Mittelsachsen — Erlauterungen zum Datenschutz

I. Datenschutzrechtliche Einwilligung und Widerruf:

1.

Die Verarbeitung von Daten (Datenerhebung per Fragebogen) ist nach Art. 6 Abs. 1 Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) rechtmalfig, wenn Sie einwil-
ligen. Eine Einwilligung ist freiwillig und erfolgt durch eine eindeutige bestatigende Handlung oder Verhaltensweise. Hiermit weisen wir Sie darauf hin, dass
mit Ricksendung des Fragebogens an das Unternehmen F+B GmbH lhre Einwilligung in die Datenverarbeitung, die Vornahme der Auswertung sowie die
Weiterleitung der Ergebnisse der Auswertung an das Sozialamt des Landkreises Mittelsachsen und an das Jobcenter Mittelsachsen, zu der im Anschreiben
erlauterten Verwendung (siehe auch unterer Abschnitt II. Nr.3), als erteilt gilt.

Als besondere SicherheitsmaRnahme im Hinblick auf den Datenschutz, erhéalt das Unternehmen F+B die Fragebdgen pseudonymisiert, das heil’t bei Aus-
wertung der Daten ist es ausgeschlossen, dass dort Rickschlisse im Hinblick auf Objekt und Vermieter gezogen werden kénnen.

. Sie haben das Recht, Ihre Einwilligung mit Wirkung fir die Zukunft jederzeit zu widerrufen.

. Datenschutzrechtliche Informationspflichten, Art. 13/14 DS-GVO:

wn =

Verantwortliche Stelle fir die Datenerhebung ist der Landkreis Mittelsachsen

Kontaktdaten des Datenschutzbeauftragten des Landratsamtes Mittelsachsen: E-Mail: datenschutz@landkreis-mittelsachsen.de

Die angegebenen Daten dienen der Feststellung von angemessenen Wohnkosten fir Personen im Landkreis Mittelsachsen, die auf Leistungen nach dem
Zweiten Sozialgesetzbuch (SGB II) und Zwdlften Sozialgesetzbuch (SGB Xll) angewiesen sind.

Ihre Daten (Name und Anschrift) wurden fir das Anschreiben bei Dritten erhoben

(Entsorgungsdienste Kreis Mittelsachsen GmbH, Frauensteiner Stral3e 95, 09599 Freiberg).

Die Daten werden bis zum Ende der Auswertung gespeichert und unzuganglich aufbewahrt. Zum friihestmoglichen Zeitpunkt werden sie geldscht/vernichtet
(ca. Ende Oktober 2020).

Sie haben als betroffene Person:

» ein Recht auf Auskunft Uber die betreffenden personenbezogenen Daten,

» ein Recht auf Berichtigung oder Léschung oder Einschrankung der Verarbeitung

» ein Recht auf Widerruf der Einwilligung

Bei Annahme, dass datenschutzrechtliche Bestimmungen missachtet und dadurch Rechtsverletzungen eingetreten sind oder bevorstehen, kbnnen Sie sich
an den Sachsischen Datenschutzbeauftragten, E-Mail: saechsdsb@slt.sachsen.de, wenden.

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
G M B H
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Kennung: (\ mittelsachsen

siehe Objektadresse im Anschreiben Mietenniveau-Erhebung im Landkreis Mittelsachsen -

Bitte fiillen Sie die nachfolgenden Fragen fiir alle Wohnungen des im Anschreiben genannten Objekts aus. Falls das Objekt mehr als acht Wohnungen
umfasst, kopieren Sie bitte den Fragebogen oder nutzen Sie die im Internet zur Verfugung gestellte Tabellenvorlage zur Datentibermittiung
(https://www.f-und-b.de/beitrag/LK-Mittelsachsen-2020.html). Weitere Ausfiihrungen zu den Fragen gibt es im beigefiigten Erlauterungsblatt.

Whg. 1 Whg. 2 Whg. 3 Whg. 4 Whg. § Whg. 6 Whg. 7 Whg. 8
Ja Nein Ja Nein Ja Nein Ja Nein Ja Nein Ja Nein Ja Nein Ja Nein

1 | Sind Sie selbstnutzender Eigenti- N 0 0 N 0 N 0 0 N 0 N N N N N n
mer?

2 | lIst der Mieter ein Angehériger oder n n n n n n n n n n n n n n n n
naherer Verwandter?

3 | Wird die Wohnung derzeit mit 6ffent- [ 0 0 [ 0 [ 0 0 N M N [ N N N 0
lichen Mitteln geférdert?

4 | Liegt die Wohnung in einem Wohn- N 0 0 N 0 N 0 0 N 0 N n 0 0 0 0
heim/einer heimahnlichen Unterkunft?

5 | Wird die Wohnung gemaR Mietver- 0 0 0 n 0 n 0 0 n 0 n n 0 0 0 n
trag gewerblich genutzt?

6 | Erfolgt die Vermietung fir einen kur- N 0 0 N 0 N 0 0 N 0 N n N N N 0
zen Zeitraum? (unter 6 Monaten)

7 | Verfugt die Wohnung Uber ein N 0 0 N 0 N 0 0 N 0 N n N N N n
Bad mit Dusche oder Wanne?

8 | Verfugt die Wohnung Uber ein WC N 0 0 N 0 N 0 0 N 0 N N N N N 0
(auch als Bestandteil des Bades)?

9 | Ist eine Sammelheizung vorhanden? N 0 0 N u N 0 0 N 0 N n N N N 0

10 | Stand die Wohnung am 1. Marz 2020 N 0 0 N u N 0 0 N 0 N n N N N 0
leer?

11 | Wie grof} ist die Wohnflache der in m? in m? in m? in m? in m? in m? in m? in m?
Wohnung?

12 | Wann ist der Mietbeginn laut Miet- Monat | Jahr | Monat | Jahr | Monat | Jahr | Monat | Jahr | Monat | Jahr | Monat | Jahr | Monat | Jahr | Monat | Jahr
vertrag?
(Format: MM und JJ)

13 | Wann war die letzte Anderung der Monat | Jahr | Monat | Jahr | Monat | Jahr | Monat | Jahr | Monat | Jahr | Monat | Jahr | Monat | Jahr | Monat | Jahr
Nettokaltmiete?
(Format: MM und JJ)

Bitte weiter mit Frage 14 auf der Riickseite


https://www.f-und-b.de/beitrag/LK-Mittelsachsen-2020.html

Whg. 1

Whg. 2

Whg. 3

Whg. 4

Whg. 5

Whg. 6

Whg. 7

Whg. 8

14

Wie hoch war die Nettokaltmiete am
1. Mérz 20207

Euro/Monat

Euro/Monat

Euro/Monat

Euro/Monat

Euro/Monat

Euro/Monat

Euro/Monat

Euro/Monat

15

Wie hoch war die Vorauszahlung fir
die kalten Betriebskosten am

1. Marz 20207
(Siehe Erlauterungen)

Euro/Monat

Euro/Monat

Euro/Monat

Euro/Monat

Euro/Monat

Euro/Monat

Euro/Monat

Euro/Monat

16

Wie hoch war die Vorauszahlung fir
die Heizung/Warmwasser am
1. Mérz 20207

(Siehe Erlauterungen)

Euro/Monat

Euro/Monat

Euro/Monat

Euro/Monat

Euro/Monat

Euro/Monat

Euro/Monat

Euro/Monat

17

Anzahl der Zimmer
(Wohn- und Schlafraume mit mehr als
6 m? Wohnflache) (Siehe Erlauterungen)

Anzahl

Anzahl

Anzahl

Anzahl

Anzahl

Anzahl

Anzahl

Anzahl

18

Sind die wesentlichen Betriebskos-
tenarten in der Vorauszahlung enthal-
ten? (Siehe Erlauterungen)

Ja Nein

Ja Nein

(5.
Q

Nein

Ja Nein

Ja Nein

Ja Nein

Ja Nein

Ja Nein

19

Ist ein Balkon, eine (Dach-)Terrasse
oder Loggia vorhanden?

20

Ist die Wohnung barrierearm?
(Siehe Erlauterungen)

21

Wird eine Einbaukliche vermieterseits
gestellt?

22

Verfugt die Wohnung Uber (iiberwie-
gend) Isolierverglasung?

23

Verfugt die Wohnung Uber hochwerti-
gen Bodenbelag? (Siehe Erlauterungen)

24

Ist ein modernes Bad vorhanden?
(siehe Erlauterungen)

o|o|(oyo| o) og)o

ooy o| oo o

o|o|(oyo| o) o0g)o0o

oo oo o

oo oo o

o|o|oyo| o) o0g)o0o

oo oo o

o|o|oyo| o) o0g)o0o

o|o|oyo| o) o0g)o0o

o|o|(o| oo o

o|o|(oyo| o)) o0)0O

o|o|(o|olo) o

o|o|(oyo| o)) o0)0O

25

Um welchen Gebaudetyp handelt es
sich?

Ein- bis Zweifamilienhaus

(N T s 0 B O

Mehrfamilienhaus

ooy o oo g|d

Geschaftshaus mit Wohnungen

ooy o oo gl

26

Anmerkungen

Vielen Dank fiir Ihre Mithilfe!
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