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Hinweis:

Asylbewerberleistungsgesetz

Birgerliches Gesetzbuch

Bundessozialgericht

Entscheidungssammlung des BSG

European Union Statistics on Income and Living Conditions
Landessozialgericht
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Sozialgesetzbuch (SGB) Zweites Buch (I1)
Sozialgesetzbuch (SGB) Zwdlftes Buch (XII)

Sozialrecht

Aus Griunden der besseren Lesbarkeit wird im Bericht die mannliche Sprachform ver-
wendet. Dieses bezieht aber immer alle Geschlechter mit ein.
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1 AUSGANGSLAGE UND
RAHMENBEDINGUNGEN

Als Leistungstrager nach SGB Il und Xl ist die Stadt Bremen verpflichtet, die ange-
messenen Kosten der Unterkunft fir Hilfebedurftige zu tbernehmen. In einem Urteil
vom 07.11.2006 hat das Bundessozialgericht entschieden, dass die Unterkunftskos-
ten allerdings nicht pauschal, sondern nach den ortlichen Verhéltnissen bestimmt wer-
den mussen.

Die Senatorin fir Soziales, Jugend, Frauen, Integration und Sport der Stadt Bremen
hat zum Zwecke der Feststellung der ortlichen Mietenniveaus, als Grundlage der Ak-
tualisierung der derzeit gultigen Richtwerte der Kosten der Unterkunft nach § 22 SGB
I'und 8§ 35 SGB Xll F+B Forschung und Beratung fur Wohnen, Immobilien und Um-
welt GmbH, Hamburg, mit der Erstellung eines entsprechenden Fachgutachtens be-
auftragt.

In § 22 Abs. 1 SGB Il ist geregelt, dass ,Leistungen fur 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 naherer Auslegung bedarf. Ahnlich
lautende Bestimmungen sind § 35 SGB XII 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 ortlichen
Gegebenheiten auf den Wohnungsmarkten auf einem schliissigen Konzept basieren.
Im Grundsatzurteil vom 07.11.2008, Az.: B 7 AS 18/06 R, hat das Bundessozialge-
richt ausgefuhrt, dass in den Fallen, in denen kein entsprechender Mietspiegel oder
eine Mietdatenbanken vorliegen, der Grundsicherungstrager erwagen sollte, fir den
jeweiligen Zustandigkeitsbereich eigene grundsicherungsrelevante Mietlbersichten
zu erstellen.

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

Zur Feststellung der Beschaffenheit des ortlichen 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 88§ 558c und
558d BGB abstellen (s. auch Kahlhorn in Hauck/Noftz, SGB Il, Stand Juli
2007, § 22 RdNr. 26; s. zu den vielfaltigen Méglichkeiten auch Berlit in LPK-
SGB I, 2. Auflage 2006, § 22 RdNr. 38). Die vom Grundsicherungstrager ge-
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In einem weiteren Urteil vom 22.09.2009, Az.: B 4 AS 18/09 R, hat das Gericht den
Begriff des ,schllissigen Konzepts” mit folgenden Mindestvoraussetzungen konkreti-

wahlte Datengrundlage muss lediglich auf einem schliissigen Konzept beru-
hen, das eine hinreichende Gewahr daflr bietet, die aktuellen Verhéltnisse
des ortlichen Mietwohnungsmarktes wiederzugeben (vgl. hierzu Lang/Link in
Eicher/Spellbrink, SGB I, 2. Auflage 2008, § 22 RdNr. 45c¢). Das kann u.a.
dann der Fall sein, wenn die Datenbasis auf mindestens 10 % des regional in
Betracht zu ziehenden Mietwohnungsbestandes beruht.

siert:

Diese Definition des schliissigen 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 Berlicksichtigung der Methodik, die bei der Erstellung
eines Mietspiegels herangezogen wird, als moégliche Grundlage fir ein schlussiges

damit gefestigt.

Die Datenerhebung darf ausschlielich in dem genau eingegrenzten ortlichen
Bereich und muss Uber 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),

Repréasentativitat des Umfangs der einbezogenen Daten,

Validitat der Datenerhebung,

Einhaltung anerkannter mathematisch-statistischer Grundsétze der Datenaus-
wertung und

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

Konzept angefuhrt:

Entschlief3t sich der Grundsicherungstrager zur Erstellung eines grundsiche-
rungsrelevanten Mietspiegels, wird dies aus finanziellen Griinden regelmafig
nur auf der Basis einer Stichprobe erfolgen kénnen. Hier bietet es sich an,
sich hinsichtlich Stichprobenumfang und Auswertung etc. an den fur Mietspie-
gel geltenden Standard anzulehnen (vgl. dazu Bundesministerium fir Ver-
kehr, Bau- und Wohnungswesen, Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln,
Stand Juli 2002, S. 38 f).
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Um die sich daraus ergebenden erhebungstechnischen Vorgaben zu bertcksichtigen,
basiert die Mietenerhebung in der Stadt Bremen auf den Rahmenbedingungen, die
fur die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels verwendet werden. Wichtige As-
pekte sind insbesondere die Reprasentativitat, die Transparenz der Datenerhebung,
statistisch gesicherte Auswertungsverfahren und die Dokumentation der Verfahrens-
schritte in einem veréffentlichungsfahigen 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 fiihrt das Bundessozialgericht auRerdem 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 Giber
die ,untere ortliche* Miethhe bestimmt, die statistisch zu ermitteln ist. Damit wird im-
plizit angenommen, dass wohnwerthéhere Wohnungen eine vergleichsweise hdhere
Miete haben als wohnwertniedrigere. Diese Annahme ist grundséatzlich rechtskonform.

Die in Betracht kommenden Wohnungen missen nach Ausstattung, Lage und Bau-
substanz einfachen und grundlegenden Bedurfnissen entsprechen, ohne gehobenen
Wohnstandard aufzuweisen, und dass Wohnungen, die nicht den einfachen, sondern
den untersten Stand abbilden, von vornherein nicht zu dem Wohnungsbestand geho-
ren, der Uberhaupt fir die Bestimmung einer Vergleichsmiete abzubilden ist (BSG,
Urteil vom 18.11.2014, Az. B 4 AS 9/14 R). Da Ausstattung, Lage und Bausubstanz
als den Mietpreis bildende Faktoren regelméaRig im Quadratmeterpreis ihren Nieder-
schlag finden, ist es grundsatzlich zulassig, den einfachen Wohnungsstandard aus-
schlieB3lich tber eine statistische Ermittlung der unteren ortlichen Miethéhe zu bestim-
men (vgl. dazu BSG, Urteil vom 10.09.2013 Az. B 4 AS 77/12 R). Bei Anwendung
dieser Methode bedarf es keiner konkreten Festlegung, welche Wohnungsmerkmale
nach den regionalen Gegebenheiten einen einfachen Wohnungsstandard ausma-
chen. Sicherzustellen ist lediglich, dass Wohnungen des untersten Standards aus der
Betrachtung genommen werden (vgl. BSG, Urteil vom 18.11.2014, Az. B 4 AS 9/14
R). Entsprechend wurde vorgegangen, da bei der Auswertung der Mietwerte Woh-
nungen ohne vermieterseitige Mindestausstattung herausgefiltert worden sind.

Mit der Mietenerhebung 2020 wird das sechste Mal in der Stadt Bremen eine empiri-
sche Mietenerhebung als Basis fir die Festsetzung der Mietobergrenzen durchge-
fiihrt. Die Datenerhebung und -analyse dient der Uberpriifung und Aktualisierung der
bestehenden Richtwerte.
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2 SCHLUSSIGES KONZEPT - UBERSICHT

Die Mietenerhebung fiir die Festlegung der Angemessenheitsgrenzen gemaf3 SGB |l
und SGB XIlI erfolgte auf Basis einer reprasentativen Datenerhebung bei den Vermie-
tern und Eigentimern der Mietwohnungsbestande in der Stadt Bremen. Mit dem Urteil
vom 22.09.2009, Az.: B 4 AS 18/09 R, hat das Bundessozialgericht Mindestvoraus-
setzungen fir ein sogenanntes ,schlissigen Konzepts“ zur Festlegung der Angemes-
senheitsgrenzen definiert. In der nachfolgenden Ubersicht wird aufgezeigt, in welcher
Weise die einzelnen Punkte dieser Vorgabe in der Herangehensweise der Datener-
hebung und der angewandten Methoden der Datenauswertung in der Stadt Bremen
erfullt werden. Im nachfolgenden Kapitel werden die einzelnen Arbeitsschritte der Da-
tenerhebung, die Ergebnisse der Datenauswertung und die daraus gezogenen
Schlisse zur Festlegung der Angemessenheitsgrenzen detailliert erlautert.

Das Bundessozialgericht hat in seiner Entscheidung BSGE B 14 AS 132/10, Urtell
vom 26.05.2011, die grundsatzliche Annahme vertreten, dass die Stadt Bremen als
einheitlicher Vergleichsraum gesehen werden muss. Aufgrund der geringen Fallzah-
len und der raumlichen Trennung wurde im Ortsteil ,Stadtbremisches Uberseehafen-
gebiet Bremerhaven® keine Daten erhoben.

Im Rahmen der Mietenerhebung wurden die Vermieter bzw. Eigentiimer befragt, die
Mietwohnungsbesténde besitzen oder fir andere verwalten. Dabei erfolgte keine re-
gionale Einschrankung, d. h. es wurden Daten in allen Ortsteilen von Bremen erho-
ben.

Eine Differenzierung nach Wohnungsteilmérkten, wie z. B. mit 6ffentlichen Mitteln ge-
forderte oder nicht geférderte Mietwohnungsbestande, erfolgte in der Datenauswer-
tung nicht.

Zur Datenerhebung in der Stadt Bremen erfolgte eine klare Definition des Beobach-
tungsgegenstands. Dabei wurden einige Wohnungssegmente nicht berticksichtigt, da
diese nicht repréasentativ fur eine marktgerechte Wohnungsvermietung sind. Die Aus-
wahl der nicht berticksichtigten Wohnungssegmente basierte auf den Grundlagen der
Erstellung fir qualifizierte Mietspiegel. Nicht berlicksichtigt wurden:

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

= Untermietverhaltnisse, d. h. Mietvertrage, die nur fir einen Teil der Wohnung ab-
geschlossen wurden. Entsprechende Mietverhaltnisse reprasentieren einen ahn-
lichen Teilmarkt wie Heimplatze, da Teile der Wohnungen einer gemeinschatftli-
chen Nutzung unterliegen und somit die Mietzinszahlung nicht die ortsiibliche
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Vergleichsmiete abbildet. Wohngemeinschaften mit lediglich einem Mietvertrag,
der fur die gesamte Wohnung gilt, wurden jedoch bericksichtigt.

In die Auswertungen zum Mietpreisniveau in der Stadt Bremen sind nur Wohnungen
mit der vermieterseitig gestellten Mindestausstattung Sammelheizung, Bad und In-
nen-WC bertcksichtigt worden. Dies entspricht den Ausfiihrungen im Urteil des Bun-
dessozialgerichts vom 19. Oktober 2010 (Az. B 14 AS 50/10 R, Rd. 29), wonach
Wohnungen mit dem einfachsten Ausstattungsstandard nicht fur die Ableitung der An-
gemessenheitsgrenzen herangezogen werden dirfen.

Eine Differenzierung nach weiteren Ausstattungsmerkmalen, die Beschaffenheit und
die Lage betreffend, wird bei der Auswertung der Mietenniveauerhebung fir die Ab-
leitung der zulassigen Wohnkosten nicht beriicksichtigt, um der Gefahr der Ghettobil-
dung vorzubeugen. Lediglich nach Wohnungsgrolie bzw. nach GroRRe der Bedarfsge-
meinschaft und der ihr zustehenden Wohnflache wird unterschieden.

Die Datenbasis der Mietenerhebung wurde auf den einheitlichen Begriff der Nettokalt-
miete normiert. Zusétzlich erfolgte die Erhebung der aktuell gezahlten Vorauszahlun-
gen fir kalte Betriebskosten sowie die Kosten fir Heizung und Warmwasser. Damit
koénnen fir die Festlegung der Angemessenheitsgrenzen nach SGB Il und SGB XlI
auch aktuelle ortsubliche Betréage fur die kalten Betriebskosten sowie gegebenenfalls
fur Heizung und Warmwasser ermittelt werden.

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. Eigentiimern von Mietwohnungen in der Stadt Bremen.
Dieses Verfahren ist ein gangiges Verfahren bei der Erstellung von grundsicherungs-
relevanten Mietspiegeln bzw. schlissiger Konzepte.

Die Befragung der grofReren Wohnungsanbieter mit Mietwohnungsbestand in der
Stadt Bremen erfolgte durch F+B. Alle anderen Vermieter wurden auf Basis einer re-
préasentativen Zufallsstichprobe durch das Statistische Landesamt Bremen befragt.

Der Erhebungszeitraum zum Stichtag 1. Méarz 2020 erstreckte sich von April 2020 bis
Ende Oktober 2020.

Die Datenerhebung wurde als Abfrage aus den Mieterdateien der Wohnungsunter-
nehmen oder der Wohnungsverwalter durchgeftihrt bzw. durch Einzelanfrage bei Ver-
mietern mit kleineren Wohnungsbestanden. Die Zuverlassigkeit der erhobenen Daten
wurde durch umfangreiche Kontroll- und Qualitatsprifungen sichergestellt.
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Bei den abgebildeten Ergebnissen handelt es sich um eine reprasentative Datener-
hebung. Es wurden insgesamt 60.850 Mietwohnungsdaten erfasst, wodurch rd. 38 %
des Mietwohnungsbestands geméafR Gebé&ude- und Wohnungszéhlung 2011 erfasst
worden sind, also deutlich mehr als die hdchstrichterlich erwarteten 10 Prozent (vgl.
Tab. 4.2). Zusétzlich wurden noch weitere 1.209 leerstehende Mietwohnungen im
Rahmen der Datenerhebung erfasst. Nach den durchgefiihrten Bereinigungen, wie
z. B. um Wohnungsleerstande, Plausibilitatsprifungen und Ausschluss minderausge-
statteter Wohnungen, sind die Mietdaten von 59.821 Wohnungen in die Auswertung
eingeflossen (vgl. Tab. 4.3)

Die Reprasentativitat der Ergebnisse ist aufgrund der flachendeckenden Erhebung in
der Stadt Bremen und dem Anteil am Mietwohnungsbestand gegeben.

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

Hinsichtlich dieses Zieles ist die Validitat der Methodik und der Ergebnisse der Mie-
tenerhebung in der Stadt Bremen durch die Verwendung anerkannter statistischer
Verfahren bei der Datenerhebung und -auswertung gegeben. Die Befragung einer
groBen Anzahl an Vermietern und Eigentimern mit Mietwohnungsbestand in der
Stadt Bremen sichert eine valide Datenbasis.

Die in der Stadt Bremen erhobenen Mietdaten wurden gemafR den anerkannten Re-
geln zur Erstellung eines Tabellenmietspiegels ausgewertet. Bei den verwendeten
Verfahren, die bei der Erstellung des schliissigen Konzepts (bei der Datenerhebung
und -auswertung) angewendeten wurden, handelt es sich um anerkannte, mathema-
tisch-statistischen Verfahren gemaR den Hinweisen der Bundesregierung zur Erstel-
lung von Mietspiegeln (vgl. dazu Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Woh-
nungswesen, Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, Stand 2020).

Damit erfullt die Mietenniveauerhebung in der Stadt Bremen alle Punkte, die nach
dem BSG Urteil vom 22.09.2009, Az.: B 4 AS 18/09 R, als Merkmal eines schliissigen
Konzepts aufgefiihrt werden.
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3 GEGENSTAND DER BEOBACHTUNG

In den Kriterien fur ein schliissiges Konzept wurden vom BSG Definitionen fiir den zu
beobachtenden Gegenstand gefordert. Nachfolgend erfolgt eine Eingrenzung und
Strukturierung des im Rahmen des schliissigen Konzepts fir die Stadt Bremen unter-
suchten Mietwohnungsbestands.

Art

Bei der Festlegung der Richtwerte fur die Kosten der Unterkunft sollen alle relevanten
Wohnungsteilméarkte 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.

Bei der Mietwerterhebung in der Stadt Bremen wurden keine Einschrankungen vor-
genommen. Jedoch erfolgte im Rahmen der Datenplausibilisierung eine Bereinigung
um nicht marktrelevante Wohnungsbestande sowie um vermietete Eigenheime. Auf-
grund der geringen Anzahl erfasster Eigenheime kann zu diesem Wohnungsteilmarkt
keine verlassliche Aussage gemacht werden, weshalb diese bei der Ermittlung der
abstrakten Angemessenheit nicht berticksichtigt wurden. Daneben wohnt der tber-
wiegende Teil der Hilfeempfanger in Gebauden mit mehr als drei Wohnungen, wes-
halb dieser Wohnungsbestand als der relevante Wohnungsteilmarkt angesehen wird.

Mit offentlichen Mitteln geférderte Wohnungsbestande wurden ebenfalls berucksich-
tigt, da diese vorrangig auch den Leistungsempféngern 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. Nach dem Urteil des BSG vom 16.05.2012, Az.:
B 4 AS 109/11 R ist fir Bremen das Bremisches Wohnungsbindungsgesetz (Brem-
WoBIindG) heranzuziehen.

Die Bestimmung der angemessenen Wohnungsgrofe erfolgte auf Grundlage der an-
erkannten Wohnungsgrof3en fir Wohnberechtigte im sozialen Wohnungsbau in Ver-
bindung mit dem Bremischen Wohnungsbindungsgesetz -(BremWoBindG) vom 18.
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November 2008 (Brem. GBI. S. 391). Danach gelten die nachfolgenden Wohnflachen-
grenzen:

= fUr Alleinstehende bis 50 m?
= fUr zwei Haushaltsmitglieder bis 60 m?
= fur drei Haushaltsmitglieder bis 75 m?
= fUr vier Haushaltsmitglieder bis 85 m?
= fUr finf Haushaltmitglieder bis 95 m2
= fir jedes weitere Haushaltsmitglied bis 10 m2 zusatzlich

Vor dem Hintergrund der Rechtsprechung des BSG und den Regelungen des Landes
Bremen werden diese Wohnflachengrenzen auch fir die Berechnung der Angemes-
senheitsgrenzen fir die Bedarfsgemeinschaften im SGB Il und SGB XII in der Stadt
Bremen angewendet.

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 einschléagigen
Urteilen definiert. Es wurde im Urteil des BSG vom 19.10.2010 (Az. B 14 AS 50/10 R)
jedoch der Mindeststandard flr eine Wohnungen fir Hilfebedurftige festgelegt.

Mithilfe der Plausibilitatsprufungen (vgl. Kapitel 4.2) wurden, gemaf dem Urteil des
Bundessozialgerichts vom 19.10.2010, Wohnungen mit einem fur 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 Datenséatze wurden in der weiteren Auswertung
nicht bericksichtigt.

Nach dem BSG Urteil vom 10.09.2013 Az. B 4 AS 77/12 R kann der einfache Woh-
nungsstandard ausschlie3lich Uber eine statistische Ermittlung der unteren 6rtlichen
Miethohe bestimmt werden. Grundlage hierfur ist, dass die Ausstattung, Lage und
Bausubstanz als den Mietpreis bildende Faktoren regelmaRig im Quadratmeterpreis
ihren Niederschlag findet. Daher wird der einfache Standard im Gutachten Uber das
entsprechende Lagemal’ innerhalb der Mietenverteilung festgelegt. Basis fur die Fest-
legung ist der Anteil der Haushalte die auf eine preisgiinstige Wohnung angewiesen
sind an allen Haushalten (vgl. Kap. 5.1).
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Mietbegriff

Im Rahmen der Ermittlung der Angemessenheitsgrenzen fir die Kosten der Unter-
kunft kann nach unterschiedlichen Mietbegriffen differenziert werden. Geman den ge-
setzlichen Vorgaben sollen die Richtwerte auf die Bruttokaltmiete, also die Kosten fur
die Grund- oder Nettokaltmiete und die kalten Betriebskosten gemaf der Il. Berech-
nungsverordnung bzw. 8§ 2 der Betriebskostenverordnung basieren. Nach einer An-
passung der Sozialgesetzgebung kénnen die Leistungsgeber auch auf die Brutto-
warmmiete abstellen. D. h., die Bruttokaltmiete zusétzlich der Kosten fur Heizung und
Warmwasser, also die Gesamtmiete, die der Leistungsempfanger an seinen Vermie-
ter zahlen muss.

In Abstimmung mit der Verwaltung werden im Rahmen des schlussigen Konzepts fur
die Stadt Bremen die Angemessenheitsgrenzen als Bruttokaltmieten ausgewiesen.
Die Berechnung erfolgt jedoch differenziert nach der Nettokaltmiete und den kalten
Betriebskosten, da diese unterschiedlichen Wohnungsmarktfaktoren unterliegen. Ab-
schlieBend erfolgen auf Basis der Produkttheorie eine Zusammenfihrung der beiden
Mietbestandsteile und eine Berechnung der absoluten Bruttokaltmiete unter Verwen-
dung der hdchstzulassigen Wohnflache je BedarfsgrofRenklasse.
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4 MIETENERHEBUNG IN DER
STADT BREMEN

Datenerhebung

Die Datenerhebung soll gemaR dem BSG Urteil vom 22.09.2009 Az.: B 4 AS 18/09 R
die Erhebungsmethode und Datenquellen umfassen, welche die drtlichen 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 in der Stadt Bremen erfolgte auf Basis einer Befragung
der Vermieter bzw. Eigentimer von Wohnraum (im folgenden Vermieter genannt) in
der Stadt Bremen.

Die Datenerhebung erfolgte in zwei Gruppen:

= institutionelle Vermieter durch direkte Ansprache von F+B

= private Vermieter durch schriftliche Befragung durch das Statistische Landesamt
Bremen?

Die neun institutionellen Vermieter wurden direkt per E-Mail angeschrieben. Diesen
Vermietern wurde eine entsprechende Excel-Liste (1-zu-1-Umsetzung des Erhe-
bungsbogens), das Anschreiben sowie die Erlauterungen zum Erhebungsbogen tber-
sendet. Die Erhebung der Daten wurde von der Verwaltung der Stadt Bremen aktiv
begleitet, d. h. es erfolgte eine zuséatzliche Ansprache zur Teilnahme an der Datener-
hebung.

Der Umfang der Datenerhebung bei den privaten Vermietern betraf laut Statistischem
Landesamt 6.242 Versandfalle. Es wurden umfangreiche schriftliche und telefonische
Nachfassaktionen durchgefihrt.

Der Erhebungszeitraum zum Stichtag 1. Mé&rz 2020 erstreckte sich von April 2020 bis
Ende Oktober 2020.

Bei den befragten Vermietern von Mietwohnungen in der Stadt Bremen wurde jeweils
der gesamte Mietwohnungsbestand abgefragt.

! Siehe § 10 Abs. 2 Landesstatistikgesetz (LStatG).
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Die Datenriicksendung von den institutionellen Vermietern erfolgte an F+B, sodass
die Stadt Bremen keine Kenntnisse Uber die gelieferten Daten der Vermieter erhalten
hat. Die Daten wurden um die regionalen Ebenen der Stadtteile und -bezirke erganzt.
Nach der Datenplausibilisierung wurden alle Adressinformationen geldscht.

Die Daten der privaten Vermieter wurden vom Statistischen Landesamt Bremen er-
hoben und danach an F+B als anonymisierter Datensatz Ubersendet. Daher hat F+B
keine Kenntnisse Uber die angeschriebenen Vermieter.

Zur Ermittlung des notwendigen Datenerhebungsumfangs (gemaf der Rechtspre-
chung) wurde auf die Zahlen der Gebaude- und Wohnungszéhlung 2011 mit dem Da-
tenstand Mai 2011 Bezug genommen. Bei der Gebaude- und Wohnungszahlung han-
delt es sich um eine Totalerhebung des Wohnungsbestands in der Stadt Bremen. Ak-
tuellere amtliche Daten zur Zahl der Mietwohnungen in den Stadtteilen in Bremen
existieren nicht.

Auf Basis der Veranderung des Wohnungsbestands in Gebauden mit drei und mehr
Wohnungen (Neubau und Fertigstellungen in bestehenden Gebauden sowie Abgang)
der Jahre nach dem Zensus 2011 in Bremen insgesamt erfolgte eine Fortschreibung
des Mietwohnungsbestands durch F+B, da es seit der Totalerhebung Neubauaktivi-
taten, Bestandsveranderungen und Abgang in der Stadt Bremen gegeben hat (vgl.
Tab. 4.5).

Fur die Datenerhebung bei den Vermietern von Wohnraum in der Stadt Bremen wur-
den von F+B die Erhebungsunterlagen erstellt und dem Statistischen Landesamt Bre-
men flr die Befragung der privaten Vermieter zur Verfigung gestellt:

= Erhebungsbogen

= Erlauterungen zum Erhebungsbogen

Im Anschreiben an die Vermieter erfolgten Erlauterungen des Sachverhalts und ins-
besondere die Erlauterungen der datenschutzrechtlichen Belange und der Wahrung
der Anonymitat. Daneben wurden weiterfihrende Erklarungen zum Grund der Erhe-
bung und insbesondere zum Auftragsgegenstand bzw. der Auftragsvergabe an F+B
und die Durchfihrung der Datenerhebung durch das Statistische Landesamt Bremen
ausgefuhrt.
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Fur die Datenerhebung wurde von F+B ein Erhebungsbogen erstellt. Darin wurden
die fur den Untersuchungsgegenstand notwendigen Sachverhalte erfragt. Zur Sicher-
stellung des Datenrtcklaufs wurde auf eine umfangreiche Erhebung von zusatzlichen
Ausstattungsmerkmalen verzichtet, da dieses nach den Erfahrungen von F+B die Teil-
nahmebereitschaft der Datengeber und damit den Datenrlcklauf deutlich verringert
hétte.

Im Rahmen der Datenerhebung wurden die folgenden Dateninhalte erhoben:

= Adresse: StraRe und Hausnummer der Wohnung (als Hilfsmerkmal)
= Lage im Haus (z. B. Il. OG rechts)

= Datum des Mietvertragsbeginns

= leerstehend am 1. Marz 2020 (ja/nein)

=  Wohnflache

=  Wohnrdume

= Baujahr

»= Nettokaltmiete (Grundmiete) in Euro am 1. M&rz 2020

= Vorauszahlung der kalten Betriebskosten in Euro am 1. Marz 2020

= wesentliche Betriebskostenarten in den monatlichen Vorauszahlungen der kalten
Betriebskosten enthalten: Wasserkosten (inkl. Abwasser/Entwéasserung), Miillab-
fuhr, Grundsteuer und Sach- und Haftpflichtversicherungen (ja/nein)

= Vorauszahlung fiir Heizung und Warmwasser in Euro am 1. Méarz 2020

= Kosten der Warmwasseraufbereitung in den kalten Betriebskosten enthalten
(ja/nein)

= Heizkosten werden direkt an den Versorger gezahlt (ja/nein)

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

» Forderart bzw. Finanzierung des Wohnungsbaus (mit 6ffentlichen Mitteln gefor-
dert, freifinanziert)

=  Gebaudetyp
(Einfamilienhaus = EFH, Zweifamilienhaus = ZFH, Mehrfamilienhaus = MFH)

Neben dem Fragebogen wurde dem Schreiben an die Vermieter eine umfangreiche
Erlauterung der einzelnen Inhalte des Fragebogens beigefiigt. Vor dem Hintergrund
der Befragung aller Eigentiimertypen von Wohnraum in der Stadt Bremen war davon
auszugehen, dass die Datenerhebung auch viele nicht professionelle Vermieter er-
fasst. Fur diese Vermieter sind viele Begriffe, die der professionellen Wohnungswirt-
schaft gelaufig sind, nicht bekannt und bedirfen daher einer Erlauterung. Zudem die-
nen die Erlauterungen dazu, dass bei allen Datengebern ein einheitliches Verstandnis
der Fragen vorliegt und damit die erhobenen Daten vergleichbar sind.
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Die institutionellen Vermieter mit einem umfangreichen Mietwohnungsbestand in der
Stadt Bremen wurden durch F+B direkt per E-Mail befragt sowie telefonisch betreut.

4.1.4 Umfang der Datenerhebung

Die Mietwerterhebung setzte sich aus den beiden Komponenten der Befragung insti-
tutioneller und privater Vermieter zusammen. Auf Seite der institutionellen Vermieter
wurden alle Mitglieder der ,AG Wohnen*“ sowie zusatzlich bekannte groRere instituti-
onelle Vermieter in Bremen befragt. Insgesamt wurden neun institutionelle Vermieter
um Bereitstellung von Daten gebeten, wovon acht Daten geliefert haben.

Aus dem restlichen Datenbestand wurde vom Statistischen Landesamt eine Zufalls-
stichprobe von 6.242 Vermietern auf Basis der aufbereiteten Grundsteuerdatei gezo-
gen. Angestrebt wurde eine maéglichst gleichmé&Rige regionale Verteilung. Bei den pri-
vaten Vermietern wurden jeweils alle vermieteten Wohnungen abgefragt.

Insgesamt konnten Daten zu 62.059 Wohnungen erhoben werden, wobei zum Stich-
tag 1. Marz 2020 davon 1.209 Wohnungen nicht vermietet waren. Insgesamt wurden
damit Daten zu 60.850 vermietete Wohnungen in der Stadt Bremen erhoben, das ent-
spricht 38,1 % der 159.769 vermieteten Wohnungen in der Stadt Bremen (Ergebnisse
des Zensus 2011). Aktuellere amtliche Daten zur Zahl der Mietwohnungen in den
Stadtteilen in Bremen existieren nicht

Tab. 4.1 Riicklaufiibersicht der Datenerhebung vor Datenplausibilisierung

Da/::rf:gtlze Anteil

Erhobene Datensitze (Mietwohnungsdaten) 62.059 100,0 %
- private Vermieter 2.425

- institutionelle Vermieter 59.634

Leerstand am 1. Marz 2020 1.209 1,9 %
- private Vermieter 32

- institutionelle Vermieter 1477

Vermietete Wohnungen 60.850 98,1 %
- private Vermieter 2.393

- institutionelle Vermieter 58.457

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern 471 0,8 %
- private Vermieter 105

- institutionelle Vermieter 366

Wohnungen in Wohngebéuden mit drei u. mehr Wohnungen 60.379 97,3 %
(Grundlage der Datenauswertung vor Plausibilisierung)

- private Vermieter 2.288

- institutionelle Vermieter 58.091
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Der Datenrlicklauf von insgesamt 60.850 vermieteten Mietwohnungen verteilt sich auf
die beiden Erhebungsgruppen institutionelle und private Vermieter. Durch die Daten-
erhebung bei den privaten Vermietern konnten Informationen zu 2.393 vermietete
Mietwohnungen ohne stichtagsbezogenen Leerstand erhoben werden (rund 4 % an
der Datenerhebung) (vgl. Tab. 4.1). Daher wird fur eine reprasentative Abbildung des
Mietwohnungsbestands eine Datengewichtung notwendig (vgl. Kapitel 4.3).

Tab. 4.2 Riicklaufiibersicht der am Stichtag vermieteten Wohnungen nach Stadtteilen

Stadtteil bzw. Mietwohnungs- Riicklauf**
Ortsteil ohne Stadtteilzugehorigkeit bestand 2011*
Anzahl Anteil
Mitte 7178 711 9,9 %
Neustadt 16.977 3.519 20,7 %
Obervieland 6.885 4.031 58,5 %
Huchting 6.624 4.232 63,9 %
Woltmershausen 4.141 1.256 30,3 %
Ostliche Vorstadt 11.322 1511 13,3 %
Schwachhausen 12.876 1.548 12,0 %
Vahr 10.408 9.091 87,3 %
Horn-Lehe 7.564 1.750 231 %
Borgfeld*** 729 88 12,1 %
Oberneuland 1.505 198 13,2 %
Osterholz 9.187 5.967 65,0 %
Hemelingen 10.675 3.296 30,9 %
Blockland*** 58 1 1,7%
Findorff 9.387 3.536 37,7 %
Walle 8.450 2.876 34,0 %
Gropelingen 11.019 6.009 54,5 %
Burglesum 8.401 3.905 46,5 %
Vegesack 8.668 3.676 42,4 %
Blumenthal 7.715 3.649 47,3 %
Bremen insgesamt 159.769 60.850 38,1 %

* Der Mietwohnungsbestand auf Basis der Ergebnisse des Zensus 2011
** |n den Ricklauf gehen die Riickmeldungen ohne Leerstand am Stichtag 1. Marz 2020 ein
*** Ortsteile ohne Stadteilzugehdrigkeit..

Durch den Gesetzgeber und die Sozialgerichte werden kaum konkrete Angaben oder
Festlegungen zur ausreichenden Représentativitdt 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 % (z.T. deutlich dariiber) des relevanten
regionalen Wohnungsbestands umfassen. Dabei handelt es sich bei dem Begriff ,re-
levanten regionalen Wohnungsbestand®“ um einen unbestimmten Rechtsgriff, der nicht
genau definiert wurde.

Betrachtet man den Datenricklauf differenziert nach den Stadtteilen sowie den Orts-
teilen ohne Stadtteilzugehérigkeit, so konnte in 19 von 20 regionalen Gebietseinheiten
ein Datenricklauf von 10 % am Mietwohnungsbestand der Stadt Bremen erhoben

Fachgutachten zur Ermittlung der angemessenen Kosten der Unterkunft Bremen 14

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H



werden. Nur im Ortsteil Blockland konnte nur ein Datensatz erhoben werden. In die-
sem Ortsteil finden sich jedoch auch nur 58 Mietwohnungen. Die Tab. 4.2 zeigt, dass
die Datenerhebung flachendeckend in der Stadt Bremen erfolgt ist.

4.2 Datenplausibilisierung

Die von den institutionellen Vermietern direkt an F+B gesendeten Wohnungsdaten
wurden in einer Datenbank zusammengefasst. Diese Datenbank wurde um die vom
Statistischen Landesamt erhobenen Wohnungsdaten der privaten Vermieter erganzt.

4.2.1 Plausibilisierung der Nettokaltmieten

Mit Hilfe rechnergestiitzter Analysetools wurde sichergestellt, dass die Daten keine
Fehler enthalten und plausibel sind. Bei Unplausibilititen oder Datenliicken, blieben
die Datensatze in den weiteren Analyseschritten unbericksichtigt. Sicherlich sind
viele Angaben in diesen Daten korrekt, vor dem Hintergrund der Bedeutung der Da-
tenqualitat fur die Validitdt und Reprasentativitat der Ergebnisse wurde jedoch hier
das Vorsichtsprinzip gewahlt.

Zusatzlich wurde geprift, ob die im Datenpool befindlichen Datensétze alle eine ver-
mieterseitig gestellte Mindestausstattung aufweisen, also ob Sammelheizung, Bad
und Innen-WC in der Wohnung vorhanden sind. Datensétze, die keine ausreichende
Ausstattung ausweisen, wurden bei der Datenauswertung nicht bertcksichtigt (vgl.
Tab. 4.3).

Tab. 4.3 Plausibilisierung der Angaben zu den Nettokaltmieten

Dalt\:rfggtlze Antell

Erhobene Datensétze (Mietwohnungsdaten) 62.059 100,0 %
Leerstand am 1. Marz 2020 1.209 1,9 %
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern 471 0,8 %
Ausfélle durch Plausibilisierung 1.014 1,6 %

keine Angaben zum Mietvertrag 41

Mietvertrag nach dem Stichtag 1. Marz 2020 516

keine Wohnfl&che vorhanden 113

keine Nettokaltmiete angegeben 176

Nettokaltmiete geringer als 2,50 €/m? 3

Miqderausstattung . . 165

(kein Bad und WC und keine Sammelheizung
Bereinigte und verwertete Datensatze 59.365 95,7 %
- private Vermieter 57.533
- institutionelle Vermieter 1.832
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AuRerdem wurden alle Datenséatze 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 59.365 Datenséatze zu am Stichtag 1. Marz 2020 vermieteten Wohnungen in
Gebé&uden mit drei und mehr Wohnungen zur Verfigung (vgl. Tab. 4.3).

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

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

=  Millgebuhren

=  Wasserversorgung und Abwasser

= Sach- und Haftpflichtversicherungen

In die Analyse zu den kalten Betriebskosten wurden nur die Datenséatze einbezogen,
die im Rahmen der Datenplausibilisierung der Nettokaltmieten zur Uberpriifung fur die
Datenanalyse ausgewahlt wurden.

Neben der Prifung, ob alle wesentlichen Betriebskostenarten in den angegebenen
Betriebskostenvorauszahlungen enthalten waren, wurde aus Sicherheitsgriinden eine
Mindesthdhe der Betriebskosten pro Quadratmeter Wohnflache festgelegt. Grundlage
fur die Festlegung der Mindesthohe 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 3,50 €/m? festgelegt. Insgesamt wur-
den durch die Berucksichtigung von Ausrei3ern weitere 3.979 Datensétze aus der
weiteren Datenauswertung eliminiert.
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Tab. 4.4 Plausibilisierung der Angaben zu den Betriebskosten

Anzahl Anteil
Datensétze nach Datenbereinigung zur Nettokaltmiete 59.821 100,0 %
Datensatze ohne Angaben zu kalten Betriebskosten 156 0,3%
unplausible Betriebskostenbetrage (< 1,00 €/m? oder > 3,50 €/m?) oder 2.505 4,2 %
Betriebskosten pro m? grolRer als Nettokaltmiete pro m?
wesentliche Betriebskostenarten ,nein“ oder ohne Angaben 1.318 2,2%
Bereinigte und verwertbare Betriebskosten Datensiatze 55.842 93,3 %
darunter: 32.188
institutioneller GroBvermieter
(Datengrundlage fiir die Auswertung)

Nach allen Bereinigungsschritten standen fir die Betriebskostenanalyse noch 55.842
Datensatze zur Verfuagung (vgl. Tab. 4.4). Die Ermittlung der abstrakt angemessenen
kalten Betriebskosten basiert auf der Basis der kalten Betriebskosten eines institutio-
nellen GroRRvermieters der Stadt Bremen, weshalb in die Berechnung der angemes-
senen Betriebskosten 32.188 Daten einflossen.

Datengewichtung

Die Datenerhebung basierte auf einer Befragung der institutionellen Vermieter sowie
einer Zufallsstichprobe der privaten Vermieter in der Stadt Bremen. Nach der durch-
gefuhrten Befragung der Vermieter und der durchgefihrten Datenplausibilisierung, ist
es erforderlich, zu prifen, ob die Ergebnisstichprobe den Strukturen des Wohnungs-
marktes entspricht. Der wesentliche Faktor fiir eine reprasentative Abbildung der 6rt-
lichen Gegebenheiten ist die Vermieterstruktur, also die Verteilung der erhobenen Da-
ten auf die beiden Erhebungsgruppen institutionelle und private Vermieter.

Aufgrund des Antwortverhaltens, ist die urspringliche Verteilung nach den Vermieter-
gruppen des Mietwohnungsbestands in der Stadt Bremen, in der Ergebnisstichprobe
nicht mehr abgebildet. Bei einer Vermieterbefragung ergeben sich zumeist deutliche
Verzerrungen zwischen den einzelnen Vermietergruppen. Bei den institutionellen Ver-
mietern kann davon ausgegangen werden, dass der Uberwiegende Teil der befragten
Unternehmen an der Befragung teilnimmt, wahrend von den privaten Vermietern nur
zwischen 10 % und 20 % antworten.

Vor dem Hintergrund der von den Sozialgerichten geforderten reprasentativen Abbil-
dung des Wohnungsmarktes ist eine Datengewichtung zwingend notwendig, falls ent-
sprechende Abweichungen bzw. strukturelle Verschiebungen festgestellt wurden.

Aufgrund der festgestellten deutlichen Abweichungen zwischen dem Mietwohnungs-
bestand in der Stadt Bremen und den erhobenen Daten (Ergebnisstichprobe) wurde
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von F+B eine Datengewichtung nach anerkannten statistischen Verfahren vorgenom-
men. Dadurch wird das bei sozialwissenschaftlichen Erhebungen auftretende Prob-
lem der gegebenenfalls auftretenden Ausfalle bei einzelnen Teilgruppen (,Non-
Response-Problem®) kompensiert.

Die Datenauswertung zur Ermittlung der angemessenen Mietkosten in der Stadt Bre-
men basiert auf der Auswertung der bereinigten und plausibilisierten erhobenen Daten
in Gebauden mit drei und mehr Wohnungen. Dabei handelt es sich um 59.365 Woh-
nungen ohne Leerstand am Stichtag 1. Marz 2020 (vgl. Tab. 4.3).

Fur die Datengewichtung wurde in einem ersten Arbeitsschritt der Mietwohnungsbe-
stand in Gebauden mit drei und mehr zum 31.12.2019 ermittelt. Dabei wurde auf Zah-
len aus dem Zensus 2011 sowie auf offizielle Statistiken des Statistischen Landesam-
tes zurtickgegriffen. Daneben erfolgte eine Schatzung des selbstgenutzten Eigentums
in Gebauden mit drei und mehr Wohnungen durch F+B auf Basis zahlreicher entspre-
chender Auswertungen in Deutschland.

Tab. 4.5 Berechnung des Mietwohnungsbestands in Gebauden mit drei und mehr Wohnungen
am 31.12.2019

Wohnungsbestand in Gebaude mit 3 und mehr Wohnungen el
Wohnungen
Vermieteter Mietwohnungsbestand 2011 (Zensus) 134.810
Leerstand 2011 (Zensus) +4.824
Mietwohnungsbestand 2011 (Zensus) 139.634
Veranderung im Wohnungsbestand 2010 bis 2019 +7.578
geschatzter Anteil selbstnutzende Eigentiimer 1,894
(25 % der Veranderung im Wohnungsbestand) '
Leerstand (Annahme aus Datenerhebung: 1,5 %) -2.180
Vermieteter Mietwohnungsbestand 2019 (Schatzung) 143.138
g g gerundet 143.000

Nach der Fortschreibung ergab sich fir das Jahr 2019 ein Mietwohnungsbestand von
gerundet 143.000 Wohnungen in Gebduden mit drei und mehr Wohnungen.

Daneben erfolgte auf der Basis vorliegender Geschéaftsberichte die Abschatzung des
Mietwohnungsbestands in Geb&auden mit drei und mehr Wohnungen der neun institu-
tionellen Vermieter. Dabei ergab sich ein Mietwohnungsbestand von 69.000 Mietwoh-
nungen in Gebauden mit drei und mehr Wohnungen, was einen Anteil von 48,3 % am
zuvor ermittelten Mietwohnungsbestand in Gebauden mit drei und mehr Wohnungen
entspricht.

In der Datenerhebung konnten 57.533 Wohnungen bei den institutionellen Vermietern
in Gebauden mit drei und mehr Wohnungen erhoben werden. Das entspricht einem
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Anteil von 96,9 % an den erhobenen und plausibilisierten Mietwohnungen in Gebau-
den mit drei und mehr Wohnungen. Damit liegt der Anteil des erhobenen Mietwoh-
nungsbestands der institutionellen Vermieter deutlich Gber dem tatsachlichen Anteil
von 48,3 %. Zur Wiederherstellung des korrekten Anteils im Rahmen der Datenaus-
wertung wird daher wird ein entsprechender Gewichtungsfaktor berechnet. Nach der
Berechnung ergibt sich ein Gewichtungsfaktor von 0,498 (48,3 % / 96,9 %).

Aquivalent muss der Mietwohnungsbestand in Geb&auden mit drei und mehr Wohnun-
gen erhdht werden. Dabei ergibt sich ein Gewichtungsfaktor von 16,769 (51,7 % /
3,1 %).

Unter Verwendung der beiden Gewichtungsfaktoren erfolgt eine rechnerische Anpas-
sung im Rahmen der Datenauswertung. Die Datengewichtung ist ein anerkanntes
Verfahren zur Herstellung der korrekten Strukturen auf dem Wohnungsmarkt, wenn
ein entsprechendes Ungleichgewicht nach der Durchfiihrung der Datenerhebung fest-
gestellt werden konnte.

Tab. 4.6 Gewichtung der Ergebnisstichprobe

Mietwohnungs- Daten in Gebau- Ge- gewichtete
bestand in Gebau- | den mit drei und wicht/ Daten in Gebau-
den mit dreiund | mehr Wohnungen | Faktor | den mit dreiund
mehr Wohnungen nach mehr
2019* Bereinigung Wohnungen***
Vermietergruppe Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil
private 74000 | 517% | 1832 31% | 16769 | 30.721 | 51,7 %
Vermieter
Institutionelle 69.000 | 483% | 57.533 | 966% | 0498 | 28651 | 483 %
Vermieter
Insgesamt 143.000 | 100,0 % | 59.365 | 100,0 % 59.372 | 100,0 %

* Schatzung des Mietwohnungsbestands aus dem Zensus 2011 unter Beriicksichtigung des Mietwohnungsneubaus
** Schatzung des Bestands an Mietwohnungen auf Basis vorliegender Geschaftsberichte
= Aufgrund der Rundungen der Gewichtungsfaktoren ergibt sich eine Abweichung zum erhobenen Bestand

Die Datenauswertung fur die Ermittlung der angemessenen Miethéhe erfolgte fir die
gesamte Stadt Bremen. Aufgrund der reprasentativen Stichprobe unter Beriicksichti-
gung der regionalen Verteilung der privaten Eigentimer muss die Datengewichtung
ebenfalls Uber die gesamte Stadt erfolgen. Fur eine regionale Differenzierung der Da-
tengewichtung liegen nicht ausreichend Daten vor, d. h. es musste eine Vielzahl an
Schéatzungen und Annahmen getroffen werden, wodurch es eher zu Ungenauigkeiten
in den Ergebnissen kommen wiirde. Das gewahlte Verfahren wird bei der Erstellung
zahlreicher qualifizierter Mietspiegel und schliissiger Konzepte in Deutschland jeweils
fur das gesamte Untersuchungsgebiet angewendet.
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5 DATENAUSWERTUNG

Nach erfolgter Datenbereinigung wurden die Daten entsprechend der Rahmenbedin-
gungen der Angemessenheitsgrenzen gemal SGB Il und SGB Xll aufbereitet. Hierzu
erfolgte eine Festlegung der GréRenklassen und des Grenzwertes fur den einfachen
Wohnungsstandard in der Stadt Bremen.

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

Zum Schluss wurden zur Ermittlung der abstrakten Angemessenheitsgrenzen fur die
Bruttokaltmiete die sich ergebenden Quadratmeterwerte mit der jeweils maximal zu-
lassigen WohnungsgroRe flr die Bedarfsgemeinschaften multipliziert, um die endguil-
tigen Betréage fur die maximal erstattungsfahige Bruttokaltmiete/Wohnkosten 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).

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 gemaf SGB Il und SGB Xl sichergestellt wird. Die Festlegung der An-
gemessenheitsgrenzen ist insbesondere davon abhangig, wie hoch der regionale Be-
darf an preisgliinstigem Wohnraum ist. Je hdher der Bedarf an preisgiinstigem Wohn-
raum ist, desto mehr Wohnungen miissen in der Festlegung der Angemessenheits-
grenzen beriicksichtigt werden.

Nach dem Urteil des Bundessozialgerichts vom 7.11.2006 (Az. B 7b AS 18/06 R) ist
die Angemessenheitsgrenze bei einem einfachen Wohnungsstandard zu ziehen. Eine
Definition fiir den einfachen Wohnungsstandard wird aber weder im Gesetz noch in
den einschlagigen Urteilen gegeben. GemalR dem Urteil des Bundessozialgerichts
vom 18.06.2008 (Az. B 14/11b AS 61/06 R) ist auf den Wohnungsbestand im unteren
Segment der jeweiligen Wohnungsmarktregion abzustellen. (Vgl. Kap.3.3)

Durch die durchgefiihrten Plausibilitatsprifungen (vgl. Kap. 4.2) wurden, geméan Urteil
des Bundessozialgerichts vom 19.10.2010, Wohnungen mit einem fur Hilfebeddrftige
nicht ausreichenden Wohnungsstandard bereits aus der Datenbasis eliminiert. Hierbei
handelt es sich um Wohnungen, die keine vermieterseitig gestellte Vollausstattung mit
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Bad, WC und Sammelheizung haben. Diese Wohnungstypen wurden fur die weitere
Auswertung nicht mehr beriicksichtigt.

Eine Definition des einfachen Standards anhand einzelner Ausstattungsmerkmale ist
fehleranfallig, da die Gefahr besteht, dass Nischensegmente definiert werden. Auch
ist eine solche Vorgehensweise willkurlich, da es keinerlei sachliche Anhaltspunkte
dafur gibt, welche Wohnwertmerkmale den Standard beeinflussen (seien es z. B. nun
die Arten der FuRboden, Balkone, Grofie von Duschen oder Badewannen). Mithin
wird es kaum gelingen, einen bestimmten und fir alle Leistungsberechtigten gleichen
Wohnungsstandard sicherzustellen. Eine ggf. durchzufihrende Befragung ware da-
her nicht nur mit einem sehr hohen Aufwand verbunden, sie ware auch nur schwer
praktikabel. Schon gar nicht wird durch die (hormative) Festlegung von Ausstattungs-
merkmalen der Rechtsfrieden beférdert, denn gerade bei Kombinationen von einfa-
chen und hochwertigen Ausstattungsmerkmalen innerhalb einer Wohnung wird es
kompliziert. Nach dem BSG Urteil vom 10.09.2013 Az. B 4 AS 77/12 R kann daher
der einfache Wohnungsstandard ausschlie3lich tiber eine statistische Ermittlung der
unteren drtlichen Mieth6he bestimmt werden.

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

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

Die Bedarfsermittlung basiert auf Daten der Stadt Bremen und wurde vom Statisti-
schen Landesamt und der Auftraggeberin zur Verfigung gestellt. Die Berechnung des
Bedarfs an preisgiinstigen Wohnraum erfolgte durch die Auftraggeberin.

Auf den Wohnungsmarkt sind neben den Leistungsempfangern gemaf SGB Il und
SGB XIlI auch andere Bevolkerungsgruppen mit einem niedrigen Haushaltseinkom-
men auf preisgunstigen Wohnraum angewiesen. Daher werden neben den Leistungs-
empfangern auch andere Nachfrager von preisgiinstigem Wohnraum auf den regio-
nalen Wohnungsmarkten zur Ermittlung des benétigten Bedarfs einbezogen.

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaft im SGB Il basiert auf der Tabelle 1a ,Wohn- und
Wohnkostensituation nach GréRe der Haushaltsgemeinschaft* der Veroffentlichung
der Bundesagentur fir Arbeit ,Wohn- und Wohnkostensituation®. Die Statistik umfasst
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alle Haushalte mit Leistungsbezug, also auch selbstnutzende Eigentiimer und Be-
darfsgemeinschaften in Unterkinften. Die Ergebnisse wurden noch einmal vom Sta-
tistischen Landesamt Bremen auf Basis der dort verfigbaren Daten validiert.

Der Bedarf an Haushalten im Bereich SGB XlI basiert auf einer Auswertung der Bun-
desstatistik durch das Statistische Landesamt Bremen. Berlicksichtigt werden die
Haushalte die Hilfe zum Lebensunterhalt (HLU) und Grundsicherung (GSIAE) erhal-
ten. Dabei wir die Summe der Personen nach der Zahl der im Haushalt lebenden
Personen ermittelt. Zur Umrechnung auf den Bedarf nach Wohnraum wurde die Zahl
der Personen durch die Zahl der Haushaltsmitglieder geteilt.

Die Zahl der Wohngeldempféanger basiert auf den Zahlen der Wohngeldstatistik fir
die Stadt Bremen.

Uber die Zahl der Niedrigeinkommensempfanger, die keine Transferleistungen bezie-
hen, existieren keine Statistiken. Die Zahl der Haushalte mit einem niedrigen Haus-
haltsnettoeinkommen wurde auf Basis der Daten aus der jéhrlichen Mikrozensuser-
hebung durch das Statistische Landesamt Bremen berechnet. Dabei erfolgte die Auf-
teilung der Haushalte mit mehr als einer Person auf Basis der Verteilung der letzten
funf Jahre, da die Fallzahlen fir eine stichtagsbezogene Berechnung zu gering sind.
Die Summe der Einzelwerte der einzelnen HaushaltsgréRen ergibt aufgrund der Run-
dungen nicht die Zahl der Haushalte der Niedrigeinkommensbezieher insgesamt. Die
Rundungen erfolgen wegen der erforderlichen Anonymisierung in der Statistik aus
datenschutzrechtlichen Belangen.

Die Berechnung basiert auf dem Aquivalenzeinkommens der Stadt Bremen. Dabei
wird fUr die Ermittlung der Haushalte der Niedrigeinkommensbezieher die in Deutsch-
land Ubliche Armutsgefahrdungsquote verwendet, welche bei 60 % des zuvor ermit-
telten Aquivalenzeinkommens liegt. Zur Vermeidung von Doppelzahlungen wurden
die Transfergeldbezieher nach SGB Il und SGB XII sowie die Empfanger von Wohn-
geld herausgerechnet.

Bei den Studierenden handelt es sich um die Zahl der am Hochschulstandort Bremen
eingeschriebenen Studierenden mit Wohnsitz in Bremen. Das Statistische Landesamt
hat die Zahl auf Basis der vorliegenden Ergebnisse des Mikrozensus ermittelt. Auf-
grund der vorliegenden geringen Fallzahlen in der Statistik basiert die Berechnung auf
einen Flnfjahresschnitt. Aufgrund der notwendigen Rundungen entspricht die Summe
der Einzelwerte nicht der Gesamtzahl der Studierenden. Fir Haushalte mit drei und
mehr Personen liegen nur wenige Falle vor, welche durch die notwendigen Rundun-
gen daher nicht ausgewiesen werden.

Die Ermittlung des Bedarfs im Sachbereich Asylbewerber nach dem Asylbewerber-
leistungsgesetz (AsylbLG) basiert auf einer Auswertung der Bundesstatistik. Dabei
wurden alle Personen beriicksichtigt, welche in Aufnahmeeinrichtungen und Gemein-
schaftsunterkiinften leben sowie die Personen, die dezentral untergebracht sind.
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Die Zahl der Haushalte insgesamt basiert auf den Ergebnissen des Mikrozensus
2019, wobei die Zahl der Einzelwerte aufgrund der notwendigen Rundungen nicht der
Gesamtzahl der Haushalte entspricht. Die Zahl der Haushalte ist die Basis fir die Er-
mittlung des Bedarfs an preisglinstigem Wohnraum in der Stadt Bremen differenziert
nach den Haushaltsgrof3en (vgl. Tab. 5.1).

Tab. 5.1 Bedarf an preisgiinstigem Wohnraum in der Stadt Bremen (31.12.2019)

HaushaltsgroRe
. 1 2 3 4
Lol o) Person Personen | Personen | und mehr |Insgesamt*
Personen
SGB I 19.049 7.534 5.164 7.647 39.39%4
SGB Xl 8.639 1.595 225 79 10.538
Wohngeld 1.859 319 146 776 3.100
Niedrigeinkommen 13.000 3.800 1.300 1.500 20.000
Studierende 12.000 1.600 0 0 13.000
Asylbewerber 1.382 181 103 187 1.853
Bedarf an preisglinstigen | 959 | 4509 6938 | 10189 | 88.085
Wohnraum insgesamt
Haushalte insgesamt 159.000 91.000 29.000 30.000 310.000
Bedarf an preisgiinstigen
Wohnraum allen 35,2 % 16,5 % 23,9 % 34,0 % 28,4 %
Haushalten in %

* Insgesamt entspricht nicht immer der Summe der Einzelwerte. Grund ist die erforderliche Rundung der Einzelwerte der
Grundlagendaten des Mikrozensus aufgrund von Anonymisierungsvorgaben.

In Tab. 5.1 wird der Bedarf an preisginstigem Wohnraum in der Stadt Bremen diffe-
renziert nach der GroRe der Haushalte ausgewiesen. Danach liegt der Anteil der
Haushalte, die eine preisglinstige Wohnung benétigen an allen Haushalten, bei
28,4 %. Betrachtet man den Bedarf jedoch differenziert nach der Zahl der Haushalts-
mitglieder, ergeben sich deutliche Unterschiede. Der Bedarf an preisgiinstigen Wohn-
raum ist insbesondere bei den kleineren Haushalten héher und betragt bei einem 1-
Personen-Haushalt 35,2 %. Auch bei den Haushalten mit 4 und mehr Personen liegt
der Bedarf an preisgunstigen Wohnraum mit 34,0 % Uber dem Durchschnitt.

Fur die Festlegung der Angemessenheitsgrenze wurde von F+B daher auf den Bedarf
an preisglnstigem Wohnraum in der Stadt Bremen abgestellt. Es stellte sich die
Frage, wo hier die Grenze zu ziehen ist.

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
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angemessen angesehen werden, wenn die Datenbasis der erhobenen Mieten in etwa
dem fur Bezieher von Grundsicherungsleistungen zur Verfigung stehenden Wohn-
raum entspricht.

In der Stadt Bremen wurde eine stichprobenartige Datenerhebung von Mietwohnun-
gen durchgefihrt, d. h. die erhobenen Mieten reprasentieren gemaf der Zufallswahr-
scheinlichkeit im Grundsatz den gesamten Mietwohnungsmarkt. Zusatzlich erfolgte
nach der Datenerhebung eine Datengewichtung nach den Vermietergruppen instituti-
onelle und private Vermieter, wodurch das sich in der Sozialwissenschaft tblich erge-
bende unterschiedlichen Antwortverhalten statistisch ausgeglichen wurde und damit
die Datengrundlage den tatsachlichen Strukturen auf dem Bremer Mietwohnungs-
markt entspricht (vgl. Kapitel 0).

Die Ergebnisse in Tab. 5.1 zeigen, dass der Bedarf an preisglnstigen Wohnungen,
ausgedriickt als der Anteil der auf dieses Wohnungsmarktsegment angewiesenen
Haushalte an allen Haushalten bei 28,4 % liegt. Die Tab. 5.1 zeigt jedoch auch, dass
der Bedarf in den einzelnen HaushaltsgréRenklassen eine deutliche Differenzierung
aufweist (von 16,5 % bei 2-Personen-Haushalten bis 35,2 % bei 1-Personen-Haus-
halten).

Vor dem Hintergrund des sich dynamisch entwickelnden Mietwohnungsmarkts in der
Stadt Bremen und den méglichen Familiennachziigen bei den Asylbewerbern wurde
eine Bedarfsquote von 40 % festgelegt. Durch das festgelegte 40 %-Quantil (Lage-
werte in der Mietenverteilung) wird einerseits sichergestellt, dass, bezogen auf die
Anzahl der Haushalte, die auf preisglinstigen Wohnraum angewiesen sind, ausrei-
chend Wohnraum berticksichtigt wird. Anderseits werden als Haushalte, bei denen
von entsprechendem Bedarf auszugehen ist, nicht nur Transferleistungsbezieher an-
genommen, sondern auch Wohngeldbezieher und Niedrigeinkommensbezieher
(ohne Transferleistungen).

Nettokaltmiete — abstrakte
Angemessenheit

Nach der Ermittlung des Bedarfs an preisgiinstigem Wohnraum und der Festlegung
des verwendeten Quantils in der Stadt Bremen und dem aufbereiteten und bereinigten
Datensatz erfolgte im ersten Schritt die Berechnung der abstrakten Angemessenheit
fur die Nettokaltmiete.

Aufgrund der Marktdynamik auf dem Bremer Wohnungsmarkt und den damit verbun-
denen héheren Wohnungsmieten bei Neuanmietung wurde auf die Neuvermietungen
der letzten vier Jahre abgestellt. Dies entspricht einer Eingrenzung, wie sie auch im
Rahmen der Erstellung von qualifizierten Mietspiegeln gemafld BGB bis Ende 2019
vorgenommen wurde. Eine Umstellung auf die neuen gesetzlichen Grundlagen mit
der Berucksichtigung der Mieten der letzten sechs Jahre, die fir die Erstellung von
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qualifizierten Mietspiegeln gemal BGB seit 2020 gilt, ist nicht sinnvoll. Durch die Aus-
weitung wirden sich die ermittelten Ergebnisse weiter von der aktuellen Marktsitua-
tion in der Stadt Bremen entfernen, da die alteren Mietvertrage sicherlich niedrigere
Mieten aufweisen.

Nach der durchgefiihrten Datenbereinigung und der Eingrenzung auf den Untersu-
chungsgegenstand konnten 18.586 Neuvermietungen fir die Ermittlung der abstrakt
angemessenen Miete bertcksichtigt werden. Die Ergebnisse der Datenauswertung
zur Ermittlung der abstrakt angemessenen Miete basiert auf der Berechnung des
40 %-Quantils unter Beriicksichtigung der entsprechenden Gewichtungsfaktoren (vgl.
Kapitel 4.30). Die Berechnung erfolgt fir die gesamte Stadt Bremen differenziert nach
der Wohnungsgrof3e bzw. der Anzahl der Personen in der Bedarfsgemeinschaft. Die
Tab. 5.2 zeigt fur jedes Tabellenfeld die Fallzahl differenziert nach den sechs Woh-
nungsgroRenklassen in der Stadt Bremen.

Tab. 5.2 Fallzahl der Bestandsmieten nach WohnungsgréRenklassen

Neuvermietung
April 2016 bis Marz 2020
GroRe der (ﬁ:z:wigﬁt'z) Anteil
WohnungsgroRe Bedarfsgemeinschaft g
bis zu 50 m? 1 Person 5.522 29,7 %
mehr als 50 m? bis zu 60 m? | 2 Personen 5.129 27,6 %
mehr als 60 m? bis zu 75 m? | 3 Personen 5.743 30,9 %
mehr als 75 m? bis zu 85 m? | 4 Personen 1.279 6,9 %
mehr als 85 m? bis zu 95 m? | 5 Personen 597 3.2%
mehr als 95 m? 6 Personen und mehr 316 1,7%
Insgesamt 18.586 100,0 %

Die Tab. 5.2 zeigt, dass fur alle Teilmérkte bzw. Tabellenfelder die tbliche Datenbasis
fur eine ausreichende statistische Aussage erflllt worden ist. Damit kdnnen auf Basis
der vorliegenden Daten unter Berticksichtigung der Datengewichtung statistisch gesi-
cherte und représentative Mietwerte fir die Stadt Bremen abgeleitet werden.
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Die Verteilungsanalyse der erhobenen Bestandsmieten bzw. der Neuvertrage der
letzten vier Jahre hat gezeigt, dass fur alle Grof3enklassen eine ausreichende Fallzahl
vorliegt. Wie in Kapitel 5.1 beschrieben, wird fir die Ermittlung der abstrakten Ange-
messenheit in der Stadt Bremen das gewichteter 40 %-Quantil als statistischer Grenz-
wert herangezogen.

Die Tab. 5.3 zeigt die abstrakten Angemessenheitswerte je Quadratmeter Wohnfla-
che, also die Hohe der Miete der abstrakten Angemessenheit je Quadratmeter Wohn-
flache. Die Datenanalyse erfolgte auf Basis des festgelegten LagemaRes (40 %-
Quantil) fur die erhobenen und gewichteten Mieten der in den letzten vier Jahren neu
abgeschlossenen Mietvertragen (April 2016 bis Marz 2020) differenziert nach sechs
Wohnungsgréenklassen in der Stadt Bremen (vgl. Datengewichtung im Kap. 4.3).

Tab. 5.3 Abstrakte Angemessenheit in Euro pro m? Nettokaltmiete nach BedarfsgroRenklassen

Neuvermietung
April 2016 bis Marz 2020

GroRe der 40 %-Quantil der Anzahl

Bedarfsgemein- Mietenverteilung erhobene
WohnungsgroRe schaft Wohnungen
bis zu 50 m? 1 Person 7,61€/m? 5.522
mehr als 50 m? bis zu 60 m? | 2 Personen 6,99 €/m? 5.129
mehr als 60 m? bis zu 75 m? | 3 Personen 7,00 €/m? 5.743
mehr als 75 m? bis zu 85 m? | 4 Personen 6,80 €/m? 1.279
mehr als 85 m? bis zu 95 m? | 5 Personen 7,78 €/m? 597
mehr als 95 m? 6 Personen und mehr 7,35 €/m? 316

Die héchsten Mieten finden sich in den kleinen und den groRen Wohnungen. Dieses
spiegelt die Wohnungsmarksituation wider, da die Nachfrage in diesen Segmenten
zumeist die Zahl der vorhandenen Wohnungen Ubersteigt. Daneben wird der Miet-
preis auch durch die notwendigen Flachen wie Kiiche, Bad und WC bestimmt, welche
in jeder Wohnung vorhanden sind und einen wesentlichen Kostenfaktor bei der Er-
richtung von Wohnraum darstellen. In den kleinen Wohnungen nehmen diese Rdume
einen hoheren Flachenanteil an der gesamten Wohnflache ein und somit liegt Ubli-
cherweise die Miete oberhalb der Mieten in gréReren Wohnungen.

Die ermittelten Quadratmetermieten nach den Wohnungsgrof3enklassen werden zur
Berechnung der abstrakten Angemessenheit bruttokalt absolut in der Stadt Bremen
herangezogen (vgl. Kapitel 5.4).
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9.3 Angemessene kalte Betriebskosten

Neben der Nettokaltmiete wurden im Rahmen der Datenerhebung auch die Voraus-
zahlungen fir die kalten Betriebskosten zum Stichtag 1. Marz 2020 erhoben. Die Zahl
der auswertbaren Datensétze eines institutionellen GrolRvermieters nach der Daten-
bereinigung ist mit 51.719 Datenséatzen geringer als die Gesamtzahl der erhobenen
Mieten. Dies resultiert aus den teilweise fehlenden Angaben oder nicht eindeutig er-
mittelbaren kalten Betriebskosten. Einige Vermieter haben die Betriebskosten auch
nur als Gesamtsumme, d. h. kalte Betriebskosten und Kosten fir Heizung und Warm-
wasser in einer Summe, tbermittelt.

Durch das gewdahlte Erhebungs- und Auswertungsverfahren kénnen die im Urteil des
Bundessozialgerichts vom 19.10.2010 geforderten 6rtlichen Ubersichten fur die Be-
triebskosten erstellt werden.

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

Im Rahmen der Datenerhebung wurde abgefragt, ob die angegebenen monatlichen
Vorauszahlungen fur die kalten Betriebskosten die wesentlichen Betriebskostenarten
enthalten. Bei den wesentlichen Betriebskostenarten handelt es sich um:

= Wasserversorgung

= Abwasser/Entwasserung

= Miullabfuhr

= Grundsteuer

= Sach- und Haftpflichtversicherung

Ein erheblicher Teil der Bedarfsgemeinschaften wohnt in den Bestéanden der groRen
Wohnungsvermieter in der Stadt Bremen. Vor diesem Hintergrund wurde fir die Er-
mittlung der angemessenen kalten Betriebskosten in der Stadt Bremen auf die vorlie-
genden Betriebskostenvorauszahlungen des gréf3ten institutionellen Vermieters von
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Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern abgestellt. Aufgrund vieler zuséatzlicher Leis-
tungen und damit auch Betriebskostenarten (z. B. Betriebs- und Wartungskosten fur
Aufziige) sind die Betriebskosten dieses grof3en institutionellen Vermieters zumeist
hoher, als die Betriebskosten von privaten Vermietern.

Hierdurch wurde verhindert, dass diese Bedarfsgemeinschaften durch die aus den
gesamten erhobenen Daten abgeleiteten niedrigeren angemessenen Betriebskosten
benachteiligt werden. Haufig umfassen die Betriebskostenvorauszahlungen von Ei-
gentumern mit kleineren Mietobjekten nicht die wichtigen Betriebskostenarten, da
diese zum Teil auf den Mieter Ubertragen (z. B. Treppenhausreinigung) oder vom Ver-
mieter selbst Ubernommen (Hausmeistertatigkeiten, wie z. B. kleinere Reparaturen)
werden.

Unter Bertcksichtigung dieser Einschrankung des erhobenen Datenbestandes stan-
den fur die Ermittlung der angemessenen kalten Betriebskosten noch 32.188 Daten-
satze zur Verfuigung (vgl. Tab. 5.4). Bei der Datenauswertung muss keine Datenge-
wichtung erfolgen, da es sich die Daten eines einzelnen Vermieters in Bremen han-
delt.

Eine Eingrenzung nur auf die Wohnungen, die in den letzten vier Jahren neu vermietet
wurden, ist nicht erforderlich, da die Betriebskostenvorauszahlungen in der Regel im-
mer an die tatsachlichen Betriebskosten nach erfolgter Abrechnung angepasst wer-
den. Die Betriebskostenvorauszahlungen sind fur den Vermieter ein Durchlaufposten,
fur den der Vermieter haufig im Laufe des Jahres in Vorkasse gehen muss (z. B. Ver-
sicherungskosten einmal pro Jahr vom Vermieter zu zahlen).

Tab. 5.4 Betriebskosten nach Wohnungsgrofenklassen in der Stadt Bremen

Durchschnittliche Betriebskosten in
Mehrfamilienhausern
(B;(r:()ig(:fg;;mein- Arithm;:;slches Anzahl Fille

WohnungsgréRe schaft
bis zu 50 m? 1 Person 2,17 €lm? 7.488
mehr als 50 m? bis zu 60 m* | 2 Personen 2,02 €/m? 8.234
mehr als 60 m? bis zu 75 m? | 3 Personen 1,96 €/m? 12.109
mehr als 75 m? bis zu 85 m? | 4 Personen 2,11 €/lm? 2.776
mehr als 85 m? bis zu 95 m? | 5 Personen 2,10 €/m? 1174
mehr als 95 m? 6 Personen und mehr 2,33 €/m? 402

Die Tab. 5.4 zeigt, dass die durchschnittlichen kalten Betriebskosten fiir Wohnungen
mit einer Wohnflache bis zu 50 m2 und Wohnungen mit mehr als 95 m2 am hdchsten
sind. Deshalb ist es notwendig, fur die Ermittlung der abstrakten Angemessenheit die
nach den GroRenklassen differenzierten durchschnittlichen Betriebskosten zu ver-
wenden. Bei Anwendung der durchschnittlichen kalten Betriebskosten in der Stadt
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Bremen insgesamt wirde die grofite Gruppe der Leistungsempfanger deutlich
schlechter gestellt werden.

Fur die Berechnung der angemessenen Bruttokaltmiete wird fiir die einzelnen Woh-
nungsgréRenklassen bzw. der GroRe der Bedarfsgemeinschaft der ermittelte durch-
schnittliche Wert nach Wohnungsgrof3enklasse als angemessen angesehen.

Abstrakt angemessene Bruttokaltmiete

In mehreren Urteilen des BSG wird auf die Zusammenfassung der ermittelten Qua-
dratmetermieten 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
hochstzulassigen Wohnflache multipliziert werden.

Entscheidend bei der Ausweisung der Richtwerte ist dabei auch die Beriicksichtigung
der kalten Betriebskosten. Dem Hilfeempfénger soll damit die Wahimdglichkeit gege-
ben werden, eine Wohnung mit niedrigeren kalten Betriebskosten jedoch einer héhe-
ren Nettokaltmiete anzumieten.

Wie im Urteil des BSG vom 19.10.2010, B 14 AS 50/10 R gefordert wurden im schlis-
sigen Konzept fur die Stadt Bremen die Richtwerte durch ein mehrstufiges Verfahren
auf Basis der Produkttheorie ermittelt.

Tab. 5.5 Abstrakt angemessene Bruttokaltmieten in der Stadt Bremen

Netto- kalte abstrakte
kalt- Be- Angemessenheit
miete triebs- bruttokalt
GroRe der in €/m? kosten in€
Bedarfsgemein- in €/m? in €/m? (aufge-
WohnungsgroRe schaft rundet)
bis zu 50 m? 1 Person 761€m?2 | 217€/m? | 9,78 €/m? 489 €
2
mehr els 0 m 2 Personen 690€m? | 202€m? | 9.01€m? | 541€
2
mehras oo 3 Personen 700€m? | 196€m? | 896€m? |  672€
2
E:ZL";Z 7;]32”‘ 4 Personen 6.80€m? | 211€m? | 891€m: |  758¢€
2
mefr s Som 5 Personen 778€me | 210€m? | 988€m? |  939€
jede weiter 10 m? JF?de weitere 7,35€m? | 2,33€m? | 9,68 €/m? 97 €
ersonen

Zur Ermittlung der abstrakt angemessenen Mietobergrenzen wurde daher zu den er-
mittelten Nettokaltmieten differenziert nach den finf GréRenklassen (vgl. Tab. 5.3) der
angemessene Hoéchstwert der kalten Betriebskosten nach GréRenklasse addiert (vgl.
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Tab. 5.4). Die sich daraus ergebenen Bruttokaltmieten in Euro je Quadratmeter Wohn-
flache und Monat wurden mit der maximal zuldssigen WohnungsgréR3e, die den jewei-
ligen Bedarfsgemeinschaften zur Verfligung steht, multipliziert (sogenannte Produkt-
theorie). Im Ergebnis ergibt sich die nach WohnungsgréRenklassen differenzierte abs-
trakt angemessene Bruttokaltmiete in Euro (vgl. Tab. 5.5).

Die ermittelten abstrakten Angemessenheiten sind die Grundlage fiir die Uberpriifung,
ob die neuen Richtwerte ausreichen, um den jahrlichen Bedarf an preisgiinstigen
Wohnraum fiir die Leistungsempféanger entsprechend zu decken.
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6 TATSACHLICHEN VERFUGBARKEIT

Fur 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 den Urteilen des BSG wird gefordert, dass aus den durchgeflihrten Mietwerterhe-
bungen entsprechende Riickschliisse gezogen werden, die eine sachgerechte Wie-
dergabe der derzeitigen regionalen Mietsituation widerspiegelt und fir eine ausrei-
chende Versorgung der Leistungsberechtigten herangezogen werden. D. h. es sollen
Analysen erfolgen, dass die Richtwerte ausreichen, den Hilfeempféanger in die Lage
Zu versetzten, eine entsprechende Mietwohnung anzumieten. Die konkrete Angemes-
senheitsprifung bleibt von diesen Analysen und Nachweisen unberthrt. Die konkrete
Angemessenheit ist fallbezogen und kann nicht nur durch das schlissige Konzept
abgedeckt werden.

Zur Uberpriifung der im Kapitel 5.4 ermittelten abstrakt angemessenen Bruttokalt-
miete, wurden die verfiigbaren Mietwohnungsangebote in der Stadt Bremen mit einer
Miethéhe im Rahmen der abstrakten Angemessenheit sowie der Bedarf an preis-
gunstigen Wohnraum fur Leistungsempfanger analysiert. Durch den Abgleich der abs-
trakten Angemessenheitsgrenzen mit dem verfigbaren Wohnungsangebot eines Jah-
res wird Uberprift, ob in einem konkreten Wohnungsmarkt strukturell ein ausreichen-
des Wohnungsangebot fir die gewahlten Angemessenheitsgrenzen vorhanden ist.

Bei der Stadt Bremen handelt es sich nicht um eine Optionskommune, weshalb der
direkte Zugriff auf die tatsachlichen Mieten und Wohnflachen der Leistungsempfanger
fur eine Analyse nicht vorlagen. Der Bedarf an preisguinstigem Wohnraum basiert auf
den Angaben des Statistischen Landesamtes (vgl. Kap. 6.1).Die Angebotsmieten wur-
den von F+B erhoben und umfassend plausibilisiert. Der Jahreszeitraum fur die Be-
trachtung der Angebotsmieten wurde vor den sich aus der Corona-Pandemie erge-
benden Einschrankungen gewahlt, da diese in den ersten Monaten nach dem Aus-
bruch der Pandemie eine deutliche Auswirkung auf das Volumen der Wohnungsan-
gebote gehabt hat.

Zur Uberpriifung der ermittelten Angemessenheitsgrenzen und der Verfligbarkeit von
Wohnraum zu angemessenen Bedingungen filhrte F+B folgende Analysen durch:

= Ermittlung des jahrlichen Bedarfs an preisgiinstigem Wohnraum fiir Transferleis-
tungsempfanger;

= Erhebung der von April 2019 bis Marz 2020 in elektronischen und Printmedien in
der Stadt Bremen angebotenen Wohnungen und Bestimmung der Zahl der Woh-
nungen, die innerhalb der ermittelten abstrakten Angemessenheitsgrenzen lie-
gen;
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= Berechnung der konkreten Angemessenheit auf Basis des Bedarfs an preisgtins-
tigem Wohnraum und der Wohnungsangebote von April 2019 bis Mérz 2020.

Bedarf an preisgunstigem Wohnraum

Fur die Uberpriifung der abstrakten Angemessenheit wurde in einem ersten Schritt
der jahrliche Bedarf an preisgtinstigem Wohnraum durch Transferleistungsempfanger
im SGB Il und SGB XII ermittelt. Als Datenbasis dienten hier die Daten der Bundes-
agentur fur Arbeit (BA), der Stadt Bremen und die Informationen des Statistischen
Landesamtes Bremen. Vor dem Hintergrund der hohen Anzahl an Asylantréagen
wurde zudem der Bedarf durch Asylbewerber, die Leistungen nach dem Asylbewer-
berleistungsgesetz (AsylbLG) beziehen, bei der Bedarfsermittlung bericksichtigt.

Fur die Ermittlung der Transferleistungsempféanger gemaf SGB Il wurde auf die BA-
Statistik ,Arbeitsmarkt in Zahlen Statistik der Grundsicherung fur Arbeitssuchende —
Laufende anerkannte Kosten der Unterkunft nach Kostenarten in € mit dem Stand
Dezember 2019 zurlickgegriffen. Fir die Verteilung auf die einzelnen GroRenklassen
wurde dabei die Tabelle 1a Wohn- und Wohnkostensituation nach Grof3e der Haus-
haltsgemeinschaft verwendet (vgl. Kapitel 0). Es erfolgte keine Einschrankung nur auf
die Bedarfsgemeinschaften, die zur Miete wohnen, da gegebenenfalls auch Transfer-
leistungsempfanger, die derzeit in selbstgenutztem Eigentum wohnen, eine neue
Wohnung bendtigen.

Bei der BA-Statistik handelt es sich um eine offizielle Datengrundlage, die auf die ak-
tuellsten Zahlen zurtickgreift. Bei der Interpretation der nach Haushaltsgrof3e differen-
zierten Bedarfsgemeinschaften ist zu beriicksichtigen, dass es zum Beispiel Ein-Per-
sonen-Bedarfsgemeinschaften gibt, die in einem Haushalt mit mehr Personen, bei-
spielsweise einem Zwei-, Drei-, Vier- oder Funf-Personenhaushalt, die nicht zur BG
gehoren, leben. Dies kann beispielsweise bei einem Zweipersonenhaushalt der Fall
sein, bei dem ein Elternteil, der keine Leistungen bezieht, mit einem volljahrigen Kind,
das Leistungen bezieht, zusammenwohnt. Dann wirde es sich hierbei um eine Ein-
Personen-Bedarfsgemeinschaft handeln, die mit einer weiteren, nicht zur Bedarfsge-
meinschaft gehdrenden Person, in einem Zweipersonenhaushalt lebt. Diese Konstel-
lation ist wiederum fir die Bedarfsermittiung von Bedeutung, da diese Ein-Personen-
Bedarfsgemeinschaften auch zukiinftig — sofern beide zum Haushalt gehérenden Per-
sonen zusammen umziehen wollen — Wohnungen fir zwei Personen nachfragen wer-
den.

Der Bedarf an Haushalten im Bereich SGB XII basiert auf einer Auswertung der Bun-
desstatistik durch das Statistische Landesamt Bremen. Berucksichtigt werden die
Haushalte, die Hilfe zum Lebensunterhalt (HLU) und Grundsicherung (GSIAE) erhal-
ten. Dabei wird die Summe der Personen anhand der Zahl der im Haushalt lebenden
Personen ermittelt. Zur Umrechnung auf den Bedarf nach Wohnraum wurde die Zahl
der Personen durch die Zahl der Haushaltsmitglieder geteilt.
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Die Ermittlung des Bedarfs im Sachbereich Asylbewerber nach dem Asylbewerber-
leistungsgesetz (AsylbLG) basiert auf einer Auswertung der Bundesstatistik. Dabei
wurden alle Personen beriicksichtigt, welche in Aufnahmeeinrichtungen und Gemein-
schaftsunterkiinften leben sowie die Personen, die dezentral untergebracht sind.

Tab. 6.1 Jahrlicher Bedarf an preisgiinstigem Wohnraum durch Transferleistungsbezieher
(SGB I, SGB XII und AsylbLG)

Bedarfsgemeinschaften
in Haushalten Bedarf an
GroRe der preisgiinstigen
Bedarfsge- SGBIl | SGBXIl | AsylbLG Wohnraum*
WohnungsgroRe meinschaft
bis zu 50 m? 1 Person 19.049 8.639 1.382 2.406
2
mefrels o m 2 Personen 7534 | 1595 181 842
2
mefras 6o 3 Personen 5.164 205 103 533
2
E:ZLazlsz 7n?2m 4 Personen 3712 79 % 380
2
mehr s Som 5 Personen 2205 30 31 207
jede weiter 10 m? JF‘fde weitere 1.710 25 60 174
ersonen
Insgesamt 39.3%4 10.593 1.853 4.562

* 10 % der Bedarfsgemeinschaften im SGB I, jeweils 5 % der Bedarfsgemeinschaften im SGB Xl und AsylbLG

Nach Auskunft des Statistischen Landesamtes findet Giber einen Zeitraum von einem
Jahrin rund 10% aller SGB II-Haushalte ein Anschriftenwechsel statt. Fur die Bedarfs-
gemeinschaften im SGB Xll und AsylbLG wird ein Anteil von 5 % der Haushalte als
Grundlage herangezogen. Diese Angaben wurden fir die Ermittlung des jahrlichen
Bedarfs an preisgunstigem Wohnraum durch Transferleistungsempfanger SGB II,
SGB XIl und AsylbLG verwendet. Danach ergibt sich ein Bedarf von 4.562 preisgiins-
tigen Wohnungen. Der ermittelte Bedarf ist die Grundlage fur die im Kapitel 6.3 dar-
gestellte Uberpriifung der durch die Mietenanalyse der reprasentativen Mietwerterhe-
bung in der Stadt Bremen ermittelten abstrakten Angemessenheitsgrenzen.

Ermittlung des verfugbaren Angebotes

Fur die Uberprifung, der aus der Mietwerterhebung abgeleiteten abstrakten Ange-
messenheitsgrenzen, wird zusatzlich auf eine Analyse der Neuvertragsmieten bzw.
der frei verfiigbaren Mietwohnungsangebote aus einem Jahr zuriickgegriffen (April
2019 bis Méarz 2020). Die Beriicksichtigung der Neuvertragsmieten bzw. der Ange-
botsmieten in einem ausreichenden Umfang wurde bereits im Juni 2015 vom BSG
angemahnt (B 4 AS 44/14 R, Rnd. 22). Zwar wird in diesem Urteil des BSG auch
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ausgefihrt, dass bei einem Ruckgriff auf die Mieten der letzten vier Jahre (entspre-
chend der Systematik im Mietspiegel) nicht zwingend die Neuvertragsmieten einbe-
zogen werden mussen.

Dennoch sieht F+B es als notwendig an, die Mietwohnungsangebote eines Jahres zur
Feststellung der tatsachlichen Verfluigbarkeit von Wohnungen mit einer angemesse-
nen Miethdhe sowie zur endgultigen Festlegung der Richtwerte auf den regionalen
Wohnungsmarkten in der Stadt Bremen heranzuziehen. Auch eine Einschrankung der
erhobenen Mietwerte auf die in den letzten vier Jahren abgeschlossenen Mietvertrage
fahrt zu einer Abschwachung der Miethdhe, da aufgrund der unterschiedlichen Fakto-
ren im Rahmen der Marktanpassung (z. B. Inflationsanpassung, voranschreitende
Modernisierung) die aktuellen Mieten zumeist hdher ausfallen. Vor dem Hintergrund,
dass die neuen Mietobergrenzen in der Zukunft Anwendung finden sollen, ist es daher
zwingend erforderlich, die Neuvermietungen des letzten Jahres zur Validierung der
Ergebnisse aus der Mietwerterhebung heranzuziehen.

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 verfligbare Objektangebot tiber
einen Zeitraum von zwolf Monaten erfasst wurde, mussten die Angebote auf Objekte
komprimiert werden.

Generell ist es auch mdglich, dass einzelne Objekte in unterschiedlichen Internetpor-
talen und Zeitungen zeitgleich angeboten werden. Eine Doppelzédhlung wirde das
verfugbare Wohnungsangebot stark Gberhdhen, weshalb eine Zusammenfassung der
Angebote erfolgen muss.

Diese sogenannte Dublettenbereinigung besteht daher aus den beiden Arbeitsschrit-
ten:

= |dentifizierung gleicher Wohnungen in unterschiedlichen Internetportalen und
Zeitungen sowie Zusammenfassung dieser Wohnungsangebote zu einem Ange-
bot

= Uberpriifung der Angebote iiber 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 Objekte bzw. Wohnungen nach folgenden
Kriterien aus der Datenbank entfernt:
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= Heimplatze (z. B. Studentenheime, Seniorenheime), da es sich bei diesen Ange-
boten um Spezialimmobilien handelt, die einen besonderen Wohnungsteilmarkt
darstellen und in der Regel hohe Mietwerte aufweisen,

=  Wohnungen, fir die keine vollstandigen Angaben vorliegen: fehlende Wohnfla-
che oder keine Nettokalt-Mietangabe,

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

= Moblierte Wohnungen, da die Kosten fir die Méblierung Teil der Miete sind und
somit die korrekte Nettokaltmiete nicht abgeleitet werden kann,

= Wohnungen, die erkennbar nicht den vom BSG geforderten Mindeststandard auf-
weisen, also z. B. Uber Einzeltfen verflgen.

Nach diesen Datenbereinigungen standen von den erfassten 15.561 angebotenen
Wohnungen noch 14.896 Wohnungen fir die Auswertung zur Verfligung. Diese Woh-
nungsangebote wurden differenziert nach den sechs Grél3enklassen ausgewertet.

Teilweise lagen in den verdffentlichten Mietwohnungsangeboten keine Angaben zu
den kalten Betriebskosten vor. Hier erfolgte fur die Berechnung der Bruttokaltmiete
eine Berucksichtigung der kalten Betriebskosten auf Basis der angemessenen durch-
schnittlichen Betriebskosten je GrolRenklassen (vgl. Tab. 5.4). Insgesamt konnte fir
7.349 Mietwohnungsangebote die Bruttokaltmiete direkt ermittelt werden und fir
7.547 Mietwohnungsangebote erfolgte eine Ersetzung der monatlichen kalten Be-
triebskosten durch eine Pauschale.

Zur Feststellung des verfligbaren Angebots zu angemessenen Mietpreisen erfolgte
ein Abgleich der Bruttokaltmieten pro Monat der angebotenen Wohnungen mit den
zuvor berechneten abstrakten Angemessenheitsgrenzen (vgl. Tab. 5.5).

Insgesamt lagen die Bruttokaltmieten von 5.929 Wohnungen oder 40 % der von April
2019 bis Marz 2020 in der Stadt Bremen angebotenen Wohnungen innerhalb der ab-
strakten Angemessenheitsgrenzen (vgl. Tab. 6.2).
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Tab. 6.2 Wohnungsangebote mit einer angemessenen Mieth6he nach BedarfsgréRenklassen

Anzahl Angebote
innerhalb der abstrakten
Angemessenheit
GroRe der Anzahl absolut Anteil an allen
Bedarfsge- Angebots- Angeboten
WohnungsgroRe meinschaft mieten in %
bis zu 50 m? 1 Person 3.602 1.963 54 %
2
meh & o 2 Personen 2697 786 29%
2
mehr 2 ?T?zm 3 Personen 3.864 1637 42 %
2
meras rom 4 Personen 1570 390 25 %
2
meh & om 5 Personen 986 372 38 %
. . > . .
jede weiter 10 m JFe’zde weitere 2177 781 36 %
ersonen
Insgesamt 14.896 5.929 40 %

Festlegung der Richtwerte

Der Anteil der Angebote, die eine angemessene Bruttokaltmiete aufweisen, an allen
Angeboten innerhalb einer GréRenklasse, ist nicht entscheidend furr die Uberpriifung
der abstrakten Angemessenheitsgrenze. Entscheidend ist, ob die Zahl der Angebote,
die eine angemessene Bruttokaltmiete aufweisen, ausreicht, die Bedarfsgemein-
schaften zu versorgen, die eine nicht angemessene Bruttokaltmiete haben.

Vor dem Hintergrund, dass es sich bei den berticksichtigten Mietwohnungsangeboten
um die im Internet und den Zeitungen veréffentlichten Mietwohnungsangebote handelt
und teilweise Angebote der groR3eren institutionellen Wohnungsanbieter mit niedrige-
ren Mieten fehlen, wurde fir die Feststellung der konkreten Angemessenheit und so-
mit die Festlegung der Richtwerte in der Stadt Bremen eine 100 %ige Bedarfsdeckung
in allen Teilmarktsegmenten angestrebt. D. h. fir alle Bedarfsgemeinschaften, die
eine nicht angemessene Bruttokaltmiete aufweisen, muss Wohnraum zu angemesse-
nen Bedingungen verfugbar sein.

In der Analyse, ob ein ausreichendes Wohnungsangebot zu angemessenen Mietkos-
ten vorhanden ist, wurden der rechnerische jahrliche Bedarf (vgl. Tab. 6.1) sowie die
Mietwohnungsangebote aus einem Jahr (April 2019 bis Méarz 2020) berucksichtigt
(vgl. Tab. 6.2)

In einem ersten Schritt wird den zuvor ermittelten Mietwohnungsangeboten mit einer
abstrakt angemessenen Miethéhe der berechnete Bedarf an Wohnungen, die keine
abstrakt angemessenen Mietkosten aufweisen, gegenibergestellt. (vgl. Tab. 6.3). Aus
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dieser Gegeniberstellung wird der Versorgungsgrad durch das verfligbare angemes-
sene Mietwohnungsangebot differenziert nach den Bedarfsgrof3enklassen ausgewie-
sen.

Tab. 6.3 Bedarfsdeckung in der Stadt Bremen auf Basis der abstrakt angemessenen Richtwerte

Angebote mit
einer ange-
GroRe der ermittelter messenen
Bedarfsge- jahrlicher Miete Bedarfs-
WohnungsgroRe meinschaft Bedarf (vgl. Tab. 6.2) deckung
bis zu 50 m? 1 Person 2.406 1.963 82 %
2
mehr s o m 2 Personen 842 786 93 %
2
mehr 8% oo 3 Personen 533 1637 307 %
2
mehras 1o m 4 Personen 380 390 103 %
2
mefr s o m 5 Personen 207 372 164 %
. . > . .
jede weiter 10 m jede weitere 174 781 449 9,
Personen
Insgesamt 4.562 5.929 130 %

Betrachtet man die Stadt Bremen insgesamt, so zeigt sich, dass das Angebot den
Bedarf an Mietwohnungen mit einer angemessenen Miethdhe im Rahmen der abs-
trakten Angemessenheit deckt.

Bei einer differenzierten Betrachtung nach GroRRenklassen zeigt sich, dass bei den
Ein-Personen-Bedarfsgemeinschaften mit einer zuldssigen maximalen Wohnungs-
grofRe von bis zu 50 m2 und den Zwei-Personen-Bedarfsgemeinschaften mit einer zu-
lassigen maximalen Wohnungsgrof3e von bis zu 65 m2 der Bedarf den angebotenen
Wohnraum mit einer angemessenen Miethéhe Ubersteigt. Daher wird in diesen Teil-
marktsegmenten die angemessene Bruttokaltmiete solange erhdht, bis sich eine aus-
reichende Anzahl von Angeboten mit einer angemessenen Mieth6he ergibt. (vgl. Tab.
6.3 und Tab. 6.4).

Durch die Anhebung der auf Basis der Mietwerterhebung ermittelten abstrakten An-
gemessenheit fir eine Ein-Personen-Bedarfsgemeinschaft um 39 € von 489 € auf
528 €, kann der Bedarf an preisgunstigen Wohnraum durch die vorhandenen preis-
gunstigen Angebote gedeckt werden. Durch die Anhebung der angemessenen Miete
auf 528 € steigt die Zahl der angebotenen Wohnungen mit einer angemessenen Brut-
tokaltmiete um 445 Wohnungen auf 2.408 Wohnungen, womit flr den errechneten
Bedarf von 2.406 Bedarfsgemeinschaften angemessene Wohnungen vorhanden
sind.
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Durch die Anhebung der auf Basis der Mietwerterhebung ermittelten abstrakten An-
gemessenheit fir eine Zwei-Personen-Bedarfsgemeinschaft um 9 €, von 541 € auf
550 €, kann der Bedarf an preisgiinstigen Wohnraum durch die vorhandenen Ange-
bote gedeckt werden. Durch die Anhebung der angemessenen Miete auf 550 € steigt
die Zahl der angebotenen Wohnungen mit einer angemessenen Bruttokaltmiete um
74 Wohnungen auf 860 Wohnungen, womit fir den errechneten Bedarf von 842 Be-
darfsgemeinschaften angemessene Wohnungen vorhanden sind.

Tab. 6.4 Bedarfsdeckung in der Stadt Bremen nach Anpassung der Richtwerte

ermittelter Angebote Bedarfs-
GroRe der jahrlicher mit einer an- deckung
Bedarfsge- Bedarf gemessenen
WohnungsgroRe meinschaft Miete
bis zu 50 m? 1 Person 2.406 2.408 100 %
2
mehr s o m 2 Personen 842 860 102%
2
mehr @ oom 3 Personen 533 1637 307 %
2
mehras o m 4 Personen 380 390 103 %
2
mefr s Som 5 Personen 207 372 164 %
. . > . .
jede weiter 10 m jede weitere 174 781 449 9,
Personen
Insgesamt 4.562 6.448 141 %
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{ NEUE RICHTWERTE

Die Ergebnisse spiegeln ein reprasentatives Bild des regionalen Mietwohnungsmark-
tes differenziert nach BedarfsgréRenklassen in der Stadt Bremen wider. Die Mietwert-
erhebung, die statistischen Ableitungen fir die abstrakte Angemessenheit sowie die
sich aus den aktuellen Mietwohnungsangeboten ergebende Marktsituation und die
daraus gezogenen Schlusse erfillen die Anforderungen an ein schlissiges Konzept
zur Festlegung der regionalen Mietobergrenzen gemalfd der Rechtsprechung des

BSG.

Die Ergebnisse der aus der umfassenden Mietwerterhebung abgeleiteten abstrakten
Angemessenheitsgrenzen sowie aus der Uberpriifung der tatsichlichen Verfiigbarkeit
von Wohnungen mit einer angemessenen Miethohe sind die Grundlagen fur die in der

Tab. 7.1 dargestellten neuen Richtwerte.

Tab. 7.1 Neue Richtwerte bruttokalt in Euro in der Stadt Bremen

GroRe der Richtwerte Verénderung
Bedarfsge- : —
WohnungsgroRe meinschaft bisher L absolut in %
bis zu 50 m? 1 Person 471 € 528 € +57 € +12 %
2
mehr s 0 m 2 Personen 481€ 550 € W€ | +14%
2
mehr @ oo m 3 Personen 599 € 672€ ST3€| 2%
2
E:Tuaéz om 4 Personen 657 € 758€ | +101€|  +15%
2
mehr & 8o m 5 Personen 765 € 939€ |  +174€|  +23%
jede weiter 10 m? JF?de weitere 92¢€ 97 € +5€ +5 %
ersonen

Die Umsetzung der neuen Mietobergrenzen erfolgt durch die Stadt Bremen in einer
Verordnung und Richtlinie fur die anspruchsberechtigten Hilfeempfanger gemaf

SGB Il und SGB XII.
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Die Senatorin flr Soziales, Jugend, Freie
Frauen, Integration und Sport N ¥ Hansestadt
nlm Bremen

Tertifikat seit 2ooy

audE berufundlamile

An die Wohnungseigentiimerinnen
und Wohnungseigentimer
in der Stadtgemeinde Bremen Bremen, Marz 2020

Mietwerterhebung der Stadt Bremen

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt Bremen ist im Rahmen der Sozialgesetzgebung verantwortlich und zustéandig fiir die Ubernahme der
Kosten fir Unterkunft und Heizung von hilfebedurftigen Menschen. Diese Kosten werden tibernommen, soweit
sie angemessen sind. Hierzu hat das Bundessozialgericht entschieden, dass die angemessenen Kosten fur Un-
terkunft und Heizung nicht pauschal, sondern nach den 6rtlichen Verhaltnissen bestimmt werden missen. Da-
her hat die Stadt Bremen die Erstellung eines Gutachtens in Auftrag gegeben, mit dem in regionaler und sachli-
cher Untergliederung das aktuelle Mietenniveau fur die einzelnen Wohnungsteilmérkte in der Stadt Bremen er-
hoben werden soll. Die Datenerhebung erfolgt durch das Statistische Landesamt Bremen. Mit der Erstellung
dieses Gutachtens auf Basis der Auswertung anonymisierter Erhebungsdaten wurde die F+B Forschung und
Beratung fur Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH beauftragt.

Die Teilnahme an der Befragung und die Angabe von Adressdaten sind freiwillig. Die Daten kénnen Sie an das
Statistische Landesamt Bremen Ubermitteln, entweder online, als Excel-Datei oder konventionell auf Papier per
Fax auf dem beigefligten Fragebogen. Sie finden weitergehende Informationen, den Link zur Erhebung und
den Datei-Download unter

www.statistik.boremen.de => Mietwerterhebung, Ilhre Zugangskennung: XXXXXXXX

Bitte beachten Sie beim Ausfillen des Fragebogens die auf der Riickseite des Fragebogens angegebenen Er-
lauterungen zu den einzelnen Fragen.

Ihre Daten werden selbstverstandlich nach datenschutzrechtlichen Grundsétzen behandelt. Die Daten dienen
der Feststellung des aktuellen Mietenniveaus fur die einzelnen Wohnungsteilmérkte in regionaler und sachlicher
Untergliederung fur das Gebiet der Stadt Bremen. Die Erhebungsdaten werden durch das Statistische Landes-
amt Bremen anonymisiert und aggregiert, so dass keine Riickschliisse auf Sie oder die einzelnen Wohnungen
moglich sind.

Ich wére lhnen dankbar, wenn Sie durch lhre Teilnahme zum erfolgreichen Gelingen der Mietwerterhebung bei-
tragen wirden.

Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag
Heinz Werner Gulau
(5. Eingang Dienstgebaude m Bus / StraRenbahn Bankverbindungen
Bahnhofsplatz 29 Haltestellen Bremer Landesbank
28195 Bremen Hauptbahnhof IBAN: DE27 2905 00001070 1150 00
Herdentor BIC: BRLADE22XXX

Deutsche Bundesbank Hannover
IBAN: DE16 2500 0000 0025 0015 30
BIC: MARKDEF1250

Sparkasse Bremen

IBAN: DE73 2905 0101 0001 0906 53
BIC: SBREDE22XXX

400-101-2 (10/15)



Rufnummer / E-Mail (fir Rickfragen):

Mietwerterhebung Bremen

Statistisches %
Landesamt

Kontakt und Download

Bitte fiillen Sie fur jede lhrer Wohnungen eine Zeile in der Tabelle mit der Angabe der Adresse (Strafl3e und Hausnum-
mer) und der Lage im Geb&ude aus. Die Tabelle konnen Sie auch als Excel- oder Word-Datei herunterladen.
Bitte beachten Sie beim Ausfillen die unter der Tabelle und auf der Riickseite aufgefihrten Erklarungen.

Freie

¢ Hansestadt

Bremen

FORSCHUNG

BERATUNG
FOR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT

Tel. 040 / 280810-24 oder Tel. 040 / 280810-14
mietwerterhebung-bremen@f-und-b.de
www.f-und-b.de = > Mietwerterhebung Bremen

Nr. |Adresse Lage | Mietbeginn Leer- |Wohn-| Wohn- | Bau- | Nettokalt- Kalte BTK Heiz- WW [Heiz-kos-| Bad, | Forderart | Gebaude-
(Stral’e und Hausnum- im (Monatund | stand [flache| raume | jahr miete Betriebs- | wesent- | kosten ent- |ten direkt| WC, typ
mer der Wohnung) Haus Jahr) am am kosten am lich am halten SHz

1.3.2020 1.3.2020 | 1.3.2020 1.3.2020
M J jn inm2 | Zahl | Jahr |in €/ Monat|in €/ Monat jn in€/ Mo-| j/n jn jin frei oder | EFH, ZFH,
nat gebunden MFH

z. B. [Musterstral3e 3 II. OG, 5 2010 n 55 2,5 1955 203,50 81,40 n 53,90 j j j geb. MFH

rechts
1.
2.
3.
4,
5.
6.
7.
8.
9.
10.

BTK = kalte Betriebskosten

WW = Warmwasser

HK = Heizkosten (Ausfuhrliche Erlauterungen befinden sich auf der Rick-/Folgeseite)

© F+B GmbH 2020




Statistisches %, [T€i€
: Landesamt & Hansestadt
Mietwerterhebung Bremen Bremen
Erlauterungen zum Fragebogen 4]

FORSCHUNG

FOR WOHNEN
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Wenn fiir Sie ein Fragebogen fir alle Ihre Wohnungen nicht ausreicht, fertigen Sie bitte selbst weitere Kopien an oder laden den Fragebogen von der Internetadresse herunter. A

Adresse

Lage im Haus

Mietbeginn

Leerstand

Wohnflache

Wohnraume

Baujahr

Nettokaltmiete

Kalte Betriebskosten

BTK wesentlich

Heizkosten

WW enthalten
HK direkt
Bad, WC, SHZ

Forderart

Gebéaudetyp

MoBEH

Bitte tragen Sie hier die genaue Adresse des Gebaudes ein, in dem die Wohnung liegt. D. h. StraRe, Hausnummer und ggf. Hausnummernzusatz

Mit der Lage im Haus, ist die korrekte Lage im Gebaude gemeint. Fiir Wohnungen im Erdgeschoss tragen Sie bitte ein ,EG*, fir Wohnungen im Dachgeschoss ein
,DG" ein. Bei Maisonette-Wohnungen tragen Sie bitte ein ,MS* ein und geben Sie beide Stockwerke an (z. B. MS 1 — 2). Bei Wohnungen im Hochparterre, d. h.
Zugang zur Wohnung lber ein paar Stufen im Treppenhaus tragen Sie bitte ein ,HP* ein.

Mit dem Mietbeginn ist das Datum des Vertragsabschlusses mit dem derzeitigen Mieter gemeint. Hier reicht es aus, Monat und Jahr anzugeben.

Mit Leerstand ist gemeint, dass die Wohnung am 1. M&rz 2020 nicht vermietet war. Bestand bereits ein Mietvertrag mit einem neuen Mieter, der jedoch noch nicht
eingezogen war, dann ist hier ein ,n“ fir keinen Leerstand einzutragen.

Entscheidend fur die spatere Auswertung sind die Mietkosten pro Quadratmeter Wohnflache. Daher tragen Sie hier die Wohnflache geméaR des Mietvertrages ein.
Falls keine Wohnflache im Mietvertrag angegeben ist, tragen Sie bitte die tatsdchliche Wohnflache ein.

Mit Wohnrdumen sind alle Zimmer in der Wohnung gemeint, mit Ausnahme des Bades, der Kiiche und eventuell vorhandener Abstellrdume in der Wohnung.

Mit dem Baujahr ist das Jahr der Ersterrichtung bzw. des Wiederaufbaus gemeint. Handelt es sich bei der Wohnung um einen nachtraglichen Dachgeschoss-Aus-
bau, geben Sie bitte das Jahr des Ausbaus an.

Hierbei handelt es sich um die monatliche Nettokaltmiete oder Grundmiete, die der Mieter an Sie am 1. Marz 2020 Uberwiesen/gezahlt hat. Bitte tragen Sie die
vertraglich festgelegte Miete ein, falls der Zahlbetrag im Méarz abweichend war.

Hierbei handelt es sich um die monatlichen Vorauszahlungen/Pauschalen fir die kalten Betriebskosten gemaf Betriebskostenverordnung (BetrKV), die der Mieter an
Sie am 1. Marz 2020 uberwiesen/gezahlt hat.

Hier tragen Sie die kalten Betriebskosten ein, die vom Mieter an Sie gezahlt werden, wenn folgenden Betriebskostenarten enthalten sind: Wasserversorgung und
Entwasserung, Miillgebtihren, Sach-/Haftpflichtversicherung, Grundsteuer; falls eine dieser Betriebskostenarten nicht in der Betriebskostenvorauszahlung enthalten
ist, bitte ein ,n“ eintragen.

Hierbei handelt es sich um die monatlichen Vorauszahlungen/Pauschale fur Heizung und Warmwasser gemaf Betriebskostenverordnung (BetrKV), die der Mieter an
Sie am 1. Marz 2020 uberwiesen/gezahlt hat.

Wenn die Kosten fur das Warmwasser in den Heizkosten und nicht in den kalten Betriebskosten enthalten sind, tragen Sie bitte ein ,j“ ein.
Wenn die Kosten fur die Heizung vom Mieter direkt an den Versorger bezahlt werden (z. B. bei Fernwérmeversorgung), tragen Sie bitte ein ,j* ein.

Verfugt die Wohnung tber ein Bad mit Innen-WC bzw. ein Bad und mindestens ein Innen-WC in getrennten Rdumen und eine Sammelheizung (Heizungen bei
denen die Warme- und Energieerzeugung von einer zentralen Stelle aus geschieht sowie Etagen- oder Wohnungsheizungen, wie Gas-, Ol-. Elektro-, Nachstrom-
speicher-, Gasetagen- oder Fernwarmeheizungen), so tragen Sie hier bitte ein ,j* ein.

Mit der Forderart ist die Finanzierung des Wohnungsbaus gemeint, d. h. es wurden fir die Errichtung des Wohnraums 6ffentliche Fordergelder in Anspruch genom-
men. Tragen Sie hier bitte ein ,gef.“ ein, wenn die Wohnung auch heute noch einer Mietpreisbindung unterliegt, d. h. aufgrund des Kreditvertrages dirfen Sie nur
eine festgesetzte sogenannte Kostenmiete verlangen. Fir alle anderen Wohnungen tragen Sie bitte ein ,frei” fir freifinanziert ein.

EFH = Einfamilienhaus, ZFH = Zweifamilienhaus, MFH = Mehrfamilienhaus
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ANLAGE II

REFERENZEN F+B:

ERSTELLUNG

SCHLUSSIGER KONZEPTE FUR DIE
FESTLEGUNG DER MIETOBERGRENZEN
GEMAR SGB Il UND SGB Xl



Positive Beurteilung bereits erstellter schllissiger Konzepte fur die Ermittlung
der angemessenen Wohnkosten gemaf SGB Il durch die Landessozialgerichte

Urteil des Sozialgerichts Dessau-Rof3lau zum schliissigen Konzept fir die Stadt
Dessau-Rol3lau (S 3 AS 1949/15)

Urteile des Landessozialgerichts Niedersachsen-Bremen zum schliissigen Kon-
zept fir die Stadt Hannover (L 11 AS 1788/15)

Urteile des Landessozialgerichts Niedersachsen-Bremen zum schllissigen Kon-
zept fur die Stadt Hannover (L 11 AS 611/15)

Urteile des Landessozialgerichts Schleswig-Holstein zum schliissigen Konzept
fur die Stadt Kiel (L 6 AS 18/13)

Urteile des Landessozialgerichts Schleswig-Holstein zum schliissigen Konzept
fur die Stadt Kiel (L 6 AS 171/12)

Urteile des Landessozialgerichts Schleswig-Holstein zum schliissigen Konzept
fur die Stadt Kiel (L 6 AS 146/13)

Schlissige Konzepte

Erstellung des schliissigen Konzepts zur Ermittlung der angemessenen Wohn-
kosten im Rahmen des SGB Il, Landkreis Mayen-Koblenz 2020

Erstellung des schlissigen Konzepts zur Ermittlung der angemessenen Wohn-
kosten im Rahmen des SGB I, Landkreis Mittelsachsen 2020

Erstellung des schlissigen Konzepts flr die Ermittlung der angemessenen
Wohnkosten im Rahmen des SGB Il auf Basis eines qualifizierten Mietspiegels,
Stadt Bielefeld 2018/2019 sowie Fortschreibung 2020/21

Erstellung des schliissigen Konzepts zur Ermittlung der angemessenen Wohn-
kosten im Rahmen des SGB II, Landkreis Holzminden 2019

Erstellung des schliissigen Konzepts zur Ermittlung der angemessenen Wohn-
kosten im Rahmen des SGB I, Kreis Lippe 2018

Erstellung des schliissigen Konzepts fir die Ermittlung der angemessenen
Wohnkosten im Rahmen des SGB |l auf Basis eines qualifizierten Mietspiegels,
Stadt Dessau-Rof3lau 2013, 2017

Erhebung der Grunddaten fir die Ermittlung der angemessenen Wohnkosten im
Rahmen des SGB I, Kreis Gitersloh 2014, 2016

Erhebung der Grunddaten fir die Ermittlung der angemessenen Wohnkosten im
Rahmen des SGB IlI, Landkreis Oberhavel 2005 bis 2014, 2016

Erhebung der Grunddaten fir die Ermittlung der angemessenen Wohnkosten im
Rahmen des SGB I, Landkreis Ostprignitz-Ruppin 2012 bis 2014, 2016

Erhebung der Grunddaten fir die Ermittlung der angemessenen Wohnkosten im
Rahmen des SGB Il, Landkreis Celle 2014, 2016



Erhebung der Grunddaten fir die Ermittlung der angemessenen Wohnkosten im
Rahmen des SGB I, Landkreis Hameln-Pyrmont 2014

Erstellung des schlussigen Konzepts fir die Ermittlung der angemessenen
Wohnkosten im Rahmen des SGB |l auf Basis eines qualifizierten Mietspiegels,
Stadt Jena 2013

Erstellung des schliissigen Konzepts fiur die Ermittlung der angemessenen
Wohnkosten im Rahmen des SGB |l auf Basis eines qualifizierten Mietspiegels,
Region Hannover 2011, 2013



Anlage 2

Anteil Leistungsberechtigte SGB II/XGB Il in den Stadtteilen der Stadt Bremen

Anteil LB aktueller Zuschlag
Mitte 15,0% 25%
Neustadt 13,5% 15%
Obervieland 12,8% 0%
Huchting 24,0%
Woltmershausen 17,4%
Ostl. Vorstadt 8,2% 10%
Schwachhausen 4,6% 25%
Vahr 21,8%
Horn-Lehe 5,8% 25%
Oberneuland 3,8% 10%
Osterholz 19,9%
Hemelingen 15,1%
Findorff 9,9% 10%
Walle 19,2% 10%
Gropelingen 31,8%
Burglesum 15,6%
Vegesack 20,5%
Blumenthal 23,6%
Borgfeld 1,3% 25%
Strom 3,3% 0%
Seehausen 3,7% 0%
Uberseestadt 20,8% 15%
Blockland 2,90% 0%

Stadtteile mit einem Anteil bis zu 15% sollen einen Wohnlagenzuschlag erhalten.
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