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Schllssiges Konzept 2021

1 Zielsetzung

Eine grundlegende Aufgabe der Stadt Leipzig ist die Sicherstellung und der Schutz des
Grundbedirfnisses Wohnen. Um Leistungsberechtigten nach dem SGB Il (Grundsicherung
fur Arbeitssuchende) und SGB XlI (Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung) das
Wohnen unter angemessenen Bedingungen zu ermdglichen, werden die Richtwerte far die
Bemessung der Unterkunftskosten regelmaBig Gberprift und bei Bedarf angepasst.

Die Ermittlung der Richtwerte erfolgte zuletzt im Jahr 2020 anhand des Datensatzes, der
dem Leipziger Mietspiegel 2018' zu Grunde lag und aus den Ergebnissen der Betriebskos-
tenbroschiire des Berichtsjahres 20192. Da sowohl der Mietspiegel® als auch die Betriebs-
kostenbroschiire* zwischenzeitlich neu erstellt wurden, liegen fiir die Stadt Leipzig aktuelle
Erkenntnisse zu den Wohnkosten im Stadtgebiet vor. Die bisherigen Richtwerte sind daher
erneut zu Uberprifen.

Die im Jahr 2014 erstmals vorgenommene Systematik zur Herleitung der Richtwerte wird
grundsatzlich beibehalten. Ein vom Sozialgericht Leipzig in Auftrag gegebenes Gutachten
der Ludwig-Maximilians-Universitat Minchen vom 17.01.2018 kommt zu dem Ergebnis, dass
das ,Schlissige Konzept® der Stadt Leipzig aus dem Jahr 2014 aus statistischer Sicht valide
erarbeitet wurde.® Die nachfolgend vorgenommene Herleitung entspricht im Wesentlichen
der damaligen Methode.

Fir die Stadt Leipzig besteht bei der Herleitung der Unterkunfts- und Heizkosten weiterhin
die Herausforderung, Burgerinnen und Burgern mit Anspruch auf Grundsicherungsleistungen
die Versorgung mit angemessenem Wohnraum unter Einhaltung der gesetzgeberischen Vor-
gaben des § 22a Abs. 3 SGB Il zu ermdglichen. Hierbei soll die Bestimmung der angemes-
senen Aufwendungen fir Unterkunft und Heizung die Verhaltnisse des einfachen Standards
auf dem 6rtlichen Wohnungsmarkt abbilden und deren Auswirkungen auf den 6rtlichen Woh-
nungsmarkt wie folgt berlcksichtigen:

Vermeidung von Mietpreis erhéhenden Wirkungen,

Verfligbarkeit von Wohnungen des einfachen Standards,
Berlcksichtigung aller verschiedenen Anbietergruppen und
Schaffung und Erhaltung sozial ausgeglichener Bewohnerstrukturen.

hoon -~

Leipziger Mietspiegel 2018, VI-DS-07835-AA-02

Betriebskosten in Leipzig 2016 - Berichtsjahr 2019

Leipziger Mietspiegel 2020, VII-DS-02433

Betriebskosten in Leipzig 2019 - Berichtsjahr 2021

Prof. Dr. Géran Kauermann, Ludwig-Maximilians-Universitat-Minchen, Lehrstuhl fir Statistik und ihre Anwen-
dungen in Wirtschafts- und Sozialwissenschaften, v. 17.01.2018 zu S 16 AS 2262/16
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2 Bestimmungen des Bundessozialgerichtes (BSG)

Ein schlissiges Konzept ist ein planméaBiges Vorgehen des Grundsicherungstragers im
Sinne der systematischen Ermittlung und Bewertung genereller, wenngleich orts- und zeitbe-
dingter Tatsachen fir samtliche Anwendungsfélle im maBgeblichen Vergleichsraum und
nicht nur ein punktuelles Vorgehen von Fall zu Fall.

Schlissig ist das Konzept, wenn es mindestens die folgenden Voraussetzungen® erfiillt:

» Die Datenerhebung darf ausschlieBlich in dem genau eingegrenzten und muss tber
den gesamten Vergleichsraum erfolgen,

» es bedarf einer nachvollziehbaren Definition des Gegenstandes der Beobachtung,
z.B. welche Art von Wohnungen - Differenzierung nach Standard der Wohnungen,
Brutto- und Nettomiete (Vergleichbarkeit), Differenzierung nach Wohnungsgroéi3e,

* Angaben Uber den Beobachtungszeitraum,

» Festlegung der Art und Weise der Datenerhebung (Erkenntnisquellen, z.B. Mietspie-
gel),

» Repréasentativitat des Umfangs der einbezogenen Daten,

» Validitat der Datenerhebung,

» Einhaltung anerkannter mathematisch-statistischer Grundsétze der Datenauswertung
und

» Angaben Uber die gezogenen Schliisse (z.B. Spannoberwert oder Kappungsgrenze).

Auf diese Voraussetzungen wird nachfolgend detailliert eingegangen.

2.1 Vergleichsraum

Fir die Herleitung einer angemessenen Referenzmiete ist zunachst das Bestimmen eines
maBgebenden Vergleichsraumes erforderlich. Dieser beschreibt ein ausreichend groBes Ge-
biet, das aufgrund der raumlichen Nahe, Infrastruktur und insbesondere seiner verkehrstech-
nischen Verbundenheit einen homogenen Bereich bildet. Einerseits soll das Einzugsgebiet
hinreichend bestimmt und eingrenzbar sein; andererseits soll vermieden werden, dass durch
ein Herausgreifen ,preiswerter Brennpunktgebiete“ die Referenzmiete beeinflusst wird. Leis-
tungsberechtigte sollen die Méglichkeit haben, auch auBerhalb solcher Stadtteile eine Woh-
nung anzumieten.’

Das gesamte Stadtgebiet Leipzigs wird als ein Vergleichsraum bestimmt, da die raumliche
Nahe der einzelnen Stadtbezirke und die Infrastruktur einen homogenen Bereich bilden. Dar-
Uber hinaus gewahrleistet der 6ffentliche Nahverkehr in Leipzig die gute Erreichbarkeit des
Stadtkerns von allen Stadtteilen, auch solchen in Randlagen, gleichermaBen. Von den Rand-
lagen aus ergeben sich in die innerstadtischen Bezirke insoweit lediglich Fahrzeiten, wie sie
auch erwerbstéatigen Pendlern zugemutet werden (vgl. § 140 Abs. 4 Satz 2 SGB IlI).

Bei der Wahl des maBgebenden Vergleichsraumes werden die dazu getroffenen Entschei-
dungen des BSG berlcksichtigt. Es hat bereits fiir andere GroBstadte einen Vergleichsraum
tber das gesamte Stadtgebiet bestéatigt® und auBerdem festgestellt, dass eine Beschrankung
auf bestimmte Bezirke (oder Ortsteile) mit besonders verdichteter Bebauung und damit vor-
wiegend glnstigem Wohnraum ein sozialrdumliches Risiko birgt.®

vgl. BSG, Urteil v. 22.09.2009, B 4 AS 18/09 R, Rn. 19

vgl. BSG, Urteil v. 17.12.2009, B 4 AS 27/09 R, Rn. 18

vgl. BSG, Urteil v. 10.09.2013, B 4 AS 77/12 R, Rn. 22 und BSG, Urteil v.18.11.2014, B 4 AS 9/14 R, Rn. 27
vgl. BSG, Urteil v. 19.02.2009, B 4 AS 30/08 R, Rn. 21f. und auch BSG, Urteil v. 19.10.2010, B 14 AS 2/10 R,
Rn. 18
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2.2 Art und Weise der Datenerhebung

Die angemessenen Richtwerte flr die Grundmiete je m? werden aus den Daten, die dem
Leipziger Mietspiegel 2020 zu Grunde liegen, berechnet. Die empirisch [Anm.: reprdsentativ]
erhobenen Daten fiir den Mietspiegel bilden eine gute Grundlage'®, um die aktuellen Verhalt-
nisse am Wohnungsmarkt abzubilden. Sie sind grundséatzlich geeignet, um die grundsiche-
rungsrechtliche Angemessenheitsgrenze zu bestimmen.'" Diese Methode gewéhrleistet
auch, dass alle Anbietergruppen — private Eigentiimer, kommunale Wohnungsgesellschaften
und Wohnungsgenossenschaften — berlicksichtigt und nur aktuell zu zahlende Mieten der
Datenerhebung zu Grunde gelegt werden.

Der Mietspiegel der Stadt Leipzig wird durch das Sozialamt und das Amt fir Statistik und
Wahlen auf der Grundlage einer reprasentativen Stichprobenerhebung nicht preisgebunde-
ner Wohnungen geman § 558c f. Blrgerliches Gesetzbuch (BGB) erarbeitet und mittels ei-
nes (multiplen linearen) Regressionsmodells berechnet. Die fir den Mietspiegel notwendige
Datenerhebung und -verarbeitung erfolgt geman § 9 Abs. 1 des Sachsischen Statistikgeset-
zes (SachsStatG) durch das Amt fiir Statistik und Wahlen als fiir die Kommunalstatistiken
der Stadt Leipzig zustandige Stelle. Die Stadt Leipzig verfligt Gber einen qualifizierten Miet-
spiegel nach § 558d BGB. Dieser wird nach wissenschaftlich anerkannten Auswertungsme-
thoden alle zwei Jahre neu erstellt. Die Erstellung des Mietspiegels wurde durch den
Arbeitskreis Mietspiegel fachlich begleitet. Dem Arbeitskreis gehdren neben den beiden
Fachamtern der Stadt Leipzig u.a.

» der Deutsche Mieterbund — Mieterverein Leipzig e.V. als Vertreter der Interessen der
Mieterinnen und Mieter,

» Haus und Grund Leipzig e.V. als Vertreter privater Eigentiimer,

» die Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH als kommunaler Vermieter,

» verschiedene Wohnungsgenossenschaften,

» das Amtsgericht Leipzig und

» die Hochschule Anhalt, Fachbereich Wirtschaft, Sachgebiet Immobilienwirtschaft

» die Universitat Leipzig, Institut fir Empirische Wirtschaftsforschung

an.

Datengrundlage fiir die Befragung zum Mietspiegel waren die Adressen von 30.060 Mieterin-
nen und Mietern von Wohnungen, die Uber ein Zufallsverfahren aus dem Einwohnermeldere-
gister ermittelt wurden. Aus dieser Zufallsauswahl lagen abschlieBend auswertbare
anonymisierte Antworten zu 6.327 Wohnungen, fur die der Mietspiegel gilt, vor. Das ent-
spricht einer empfohlenen Stichprobe von mehr als einem Prozent'2 des in Leipzig im Jahr
2020 insgesamt vorhandenen Mietwohnungsbestandes von rund 296.707 Wohneinheiten
(87 %' aller 341.043 Wohnungen'#; verbleibende 13 % u.a. Wohneigentum, Wohnheime
etc.). Die ausgewertete Stichprobe betragt somit sogar 2,13 %.

In der Erhebung wurden u. a. folgende Angaben erfragt:

» GroéBe, Ausstattung und Beschaffenheit der Wohnung,
» Alter und Art des Gebé&udes,

* Ho6he der Miete und

» Lage der Wohnung (Wohnumgebung).

10 BBSR, BBSR-Berichte KOMPAKT 02/2014, S. 8

" vgl. BSG, Urteil v. 10.09.2013, B 4 AS 77/12 R, Rn. 30

2. BBSR, Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln 2014, S. 25

13 Ergebnisbericht zur Kommunalen Birgerumfrage der Stadt Leipzig 2019, Seite 55
4 Amt fUr Statistik und Wahlen Leipzig, statistische Gebaudedatei
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Wahrend in friheren Mietspiegelerhebungen haufig Wohnungen mit nicht zeitgemaBer sani-
tarer Ausstattung, ohne Sammelheizung oder ohne eigene Kiiche auftraten, lagen in der ak-
tuellen Stichprobe fir den Mietspiegel 2020 nach Abschluss der Plausibilisierung keine
derartigen Falle vor, so dass nach der Bereinigung um nicht ortstibliche Wohnungen (Miete
unter 3,00 € oder tber 13,00 €; Wohnungen mit einer Wohnflache von mehr als 200 m?) ins-
gesamt die o0.a. 6.327 Datensatze fiir die Mietspiegelauswertung verblieben's. Von diesen fiir
die Erstellung des Mietspiegels verwandten Datenséatzen werden zur Herleitung angemesse-
ner Richtwerte die Angaben zu den Erhebungsmerkmalen Grundmiete, Wohnflache und An-
zahl der Wohnrdume herangezogen.

Da die fir den Mietspiegel erhobenen Daten keine Angaben zu den Nebenkosten enthalten,
werden die angemessenen Richtwerte fir die Betriebskosten und die Nichtprifungsgrenze
far die Heizkosten aus den Ergebnissen der Broschire Betriebskosten in Leipzig 2019 — Be-
richtsjahr 202116 abgeleitet. Die Betriebskostenbroschtire wird in regelmaBigem Turnus
durch das Sozialamt erstellt. Darin werden die durchschnittlichen Betriebs- und Heizkosten
von in der Vermietung befindlichen Mehrfamilienhdusern ausgewiesen.

Die zur Erstellung der Betriebskostenbroschire erhobene Stichprobe umfasste rund 3,3%
aller Betriebskostenabrechnungen von Mehrfamilienhausern mit mehr als zwei Wohneinhei-
ten des Jahres 2019. Jeder Gebaudetyp wurde anndhernd mit seinem tatsachlichen Anteil
am Gesamtbestand von ca. 28.316 Mehrfamilienhdusern, jedoch mit mindestens 30 Gebau-
deeinheiten, bericksichtigt.

Tabelle 1: Ubersicht Gebaudetyp und ausgewertete Betriebskostenabrechnungen

= marktaktiver .
Get:aude- Baujahr / Merkmal Gebéaudebestand ;Sésaeﬂﬁzt
P (Mehrfamilienhauser)'” 9
1 vor 1919 12.301 410
2 1919 -1945 5.407 187
3 1946 - 1960 1.236 49
4 1961 - 1991 1147 41
unsaniert
1961 - 1991
5 saniert 4.033 139
Hochhaus
6 unabhéngig 214 34
vom Baujahr'®
7 1992 - 2004 2.913 104
8 2005 - 2014 408 30
9 ab 2015 657 31
Summe - 28.316 1.025

5 Leipziger Mietspiegel 2020, VII-DS-02433 - Methodenbericht, 4.2 Ausschluss nicht-ortsiiblicher Wohnungen,

S. 18 ff.

6 Betriebskosten in Leipzig 2019 - Berichtsjahr 2021, S. 6f.

17 eigene Datenerhebung aus dem Wohn- und Geb&udeverzeichnis der Stadt Leipzig
8 GemaB § 2 Abs. 4 Nr. 1 der SachsBO sind Hochhauser Gebdude mit einer Hohe von mehr als 22 Metern, im

Regelfall somit Gebaude mit mehr als 6 Etagen.
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Die ausgewerteten Betriebskostenabrechnungen wurden dem Sozialamt durch verschiedene
am Markt tatige Anbietergruppen zur Verfigung gestellt. Das waren im Einzelnen:

» 214 Abrechnungen des kommunalen Vermieters LWB GmbH,
» 342 Abrechnungen von Wohnungsgenossenschaften und Stiftungen sowie
* 469 Abrechnungen von privaten Eigentiimern und Hausverwaltungen.

Von jeder Nebenkostenabrechnung wurden neben den allgemeinen Daten wie Wohnflache
und Gebaudetyp auch samtliche fiir Betriebs- und Heizkosten relevanten Werte — u.a. Ver-
brauchsmengen und Kosten — erfasst. Aus diesen Daten wurden im Anschluss fir jeden Ge-
baudetyp die durchschnittlichen Kosten (arithmetischer Mittelwert aller Werte, die sich
innerhalb des Spannbereiches befinden'®) ermittelt. Betriebskosten, die nur bei einem gerin-
gen Anteil der Geb&aude entstehen (z.B. Aufwand fir Brand-/Blitzschutz oder Dachrinnenrei-
nigung) wurden zu sonstigen Betriebskosten zusammengefasst und deren durchschnittliche
Hohe Uber alle Objekte des jeweiligen Gebaudetyps ausgewiesen.

Die Herleitung der Richtwerte und der Nichtprifungsgrenze fur die Heizkosten ist in Kapitel 3
dargestellt.

Ob zu den ermittelten Richtwerten fiir die Grundmiete Wohnraum in ausreichendem Umfang
vorhanden ist, wird anhand der fiir das Stadtgebiet Leipzig am Markt angebotenen Mietwoh-
nungen untersucht. Dazu wird im Rahmen der Herleitung angemessener Richtwerte fir die
Kosten der Unterkunft auf die Datenbank der Empirica AG (empirica-systeme Marktdaten-
bank) zurlckgegriffen. Diese Datenbank liefert aktuelle und umfassende Informationen zu
Preisen und Mieten des deutschen Immobilienmarktes. Sie basiert auf einer umfangreichen
Sammlung sorgféltig aufbereiteter Immobilienmarktdaten aus mehr als 100 Quellen.2°

Die Untersuchung der Angebotsmieten ist in Kapitel 4.3 dargestellt.

2.3 Produkttheorie

Der zu ermittelnde Richtwert fir die Grundmiete stellt das Produkt aus abstrakt maximal an-
gemessener Wohnflache und der angemessenen Quadratmetermiete, die tber den Woh-
nungsstandard definiert wird, dar. Da es im Ergebnis nur auf die Kostenbelastung des
Grundsicherungstrédgers ankommt, kann von einem der beiden Faktoren zu Gunsten oder
Lasten des anderen abgewichen werden (Produkttheorie)?':

abstrakt angemessene Wohnfldche * Standard (Mietpreis je m?) = Richtwert

19 Betriebskosten in Leipzig 2019 — Berichtsjahr 2021, Methodik S. 16
20 www.empirica-systeme.de/portfolio/empirica-systeme-marktdatenbank/
21 vgl. BSG, Urteil v. 07.11.2006, B 7b AS 18/06 R
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2.4 Wohnungsstandard

Eine Wohnung gilt dann als angemessen, wenn sie nach Ausstattung, Lage und Bausub-
stanz einfachen und grundlegenden Bediirfnissen genlgt und keinen gehobenen Wohnstan-
dard aufweist (,bescheidener Zuschnitt“??). Sie muss daher im unteren Segment des
VergleichsmafBstabs liegen, wobei es auch hier nicht auf die Angemessenheit einzelner wert-
bildender Faktoren, sondern des Produktes (der Gesamtbelastung) ankommt.2® Da einzelne
wertbildende Faktoren wie Ausstattungsmerkmale, Lage und Bausubstanz einer Wohnung
nie allein fur deren Mietpreis mafBgebend sind, kann der Wohnungsstandard nicht nur von
der Qualitat einzelner Faktoren bzw. deren Vorhandensein (u.a. Balkon, Parkett) abhangen.

Das Bundesministerium fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) schatzt ein, dass
die Einbeziehung von konkreten Ausstattungsmerkmalen in die Definition des einfachen
Standards in der Praxis kaum realisierbar ist, weil

» die Anzahl der zu bertcksichtigenden Ausstattungsmerkmale zu grof ist;

* einzelne Ausstattungsmerkmale sehr unterschiedlich bewertet und gewichtet werden,
so dass eine objektive Bewertung sehr schwierig ist, und

» sich die Ausstattungsstandards mit der Zeit &ndern kdnnen (z. B. héherwertige Aus-
stattung).

Das BMVBS empfiehlt daher eine Definition des einfachen Standards Uber den Mietpreis.?*
Die Marktmiete dient als guter Qualitatsindikator: Je héher die erzielte Miete — fur gleich
groBBe Wohnungen in der gleichen Stadt —, desto héher bewertet der Mieter die Qualitat die-
ser Wohnung angesichts der vorhandenen Alternativen.®

Dieser Auffassung folgend, wird zur Bemessung des Standards einer Wohnung deren
Grundmiete je m2 Wohnflache herangezogen. Die im Zuge der Erhebung fir den aktuellen
Mietspiegel aufgenommenen Daten werden in Abhangigkeit von ihrer Grundmiete je m?
Wohnflache in drei gleich groBe Segmente aufgeteilt:

» Wohnungen einfachen Standards,
»  Wohnungen mittleren Standards und
*  Wohnungen gehobenen Standards.

Die Wohnung mit der héchsten Grundmiete je m2 innerhalb des einfachen Segments bildet
dabei den Richtwert je m2 Wohnflache ab, da zu diesem Preis (Kappungsgrenze®) auch alle
anderen Wohnungen des einfachen Segments anmietbar sind.

Wohnungen unterhalb des einfachen Standards (Substandard) werden bei der Ermittlung ei-
ner angemessenen Referenzmiete nicht beriicksichtigt.?” Dieser Wohnraum ist beispiels-
weise durch die alleinige Beheizung mit Einzel6fen, eine auBBerhalb der Wohnung liegende
Toilette oder eine fehlende Dusche oder Badewanne gekennzeichnet und wird in Leipzig nur
noch in sehr geringem Umfang vermietet. In der Datenerhebung und -auswertung flr den
Mietspiegel 2020 lagen Daten solcher einfachsten Wohnungen nicht vor.

22 ygl. BSG, Urteil v. 07.11.2006, B 7b AS 10/06 R, Rn. 28

28 st. Rspr., zuletzt BSG, Urteil v. 10.09.2013, B 4 AS 77/12 R, Rn. 31 bzw. BSG, Urteil v. 07.11.2006, B 7b AS
18/06 R, Rn. 20.

24 BMVBS, Arbeitshilfe, S. 22

25 Heising, Angemessene Unterkunftskosten, S. 5

26 vgl. BSG, Urteil v. 22.09.2009, B 4 AS 18/09 R, Rn. 19

27 vgl. BSG, Urteil v. 19.10.2010, B 14 AS 50/10 R, Rn. 29
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Da der Leipziger Mietspiegel nicht fir méblierten Wohnraum gilt, bleiben solche Wohnungen
ebenfalls unberticksichtigt. Die Ausstattung einer Wohnung mit Hausrat ist zudem kostenin-
tensiv und flhrt in der Praxis zu deutlich héheren Mieten, die nicht zur Preisbildung ange-
messener Richtwerte fiur Wohnraum einfachen Standards herangezogen werden kénnen.
Auch die Daten von angemieteten Zimmern werden nicht fir die Mietspiegelerhebung ge-
nutzt.

Bei der Bestimmung eines angemessenen Richtwertes fir die Grundmiete je m? erfolgte
keine Beschrankung auf Wohnungen bestimmter Baualtersklassen, auch wenn nach 1991
errichtete Wohngebé&ude in der Stadt Leipzig i.d.R. einen héheren Ausstattungsgrad besit-
zen, als Leistungsberechtigten i.S.d. § 22 SGB Il zugebilligt wird.?® Das fiir den Mietspiegel
erforderliche Erhebungsmerkmal — Baualtersgruppe des Wohngebaudes — blieb bei der Da-
tenauswertung fir die Richtwertbildung unbertcksichtigt. Da Wohnraum der Baujahre nach
1991 aufgrund der Uberdurchschnittlichen Ausstattung eine vergleichsweise héhere Grund-
miete als anderer Wohnraum aufweist, ergibt sich flr die Leistungsberechtigten durch diese
Verfahrensweise ein weiterer Spielraum, bei Anmietung eines alteren Baujahres beispiels-
weise eine Wohnung mit besserer Ausstattung oder mit gréBerer Wohnflache wéahlen zu kén-
nen.

2.5 Abstrakt angemessene Wohnflache

Zur Bestimmung der angemessenen Wohnflache ist — unabhéngig von der Anzahl der Zim-
mer — nur die Quadratmeterzahl ,pro Kopf“, also entsprechend der Haushaltsgrée, zu be-
riicksichtigen.?®

Bei der Bestimmung der abstrakt angemessenen WohnungsgréBe ist nicht auf die Zahl der
Personen, die eine Wohnung gemeinsam nutzen, sondern allein auf die Zahl der Mitglieder
der Bedarfsgemeinschaft abzustellen.®® Die in diesem Konzept dargestellten abstrakt ange-
messenen Wohnflachen beziehen sich daher auf die Gré3e der Bedarfsgemeinschaft.

Da fur das Stadtgebiet Leipzig keine reprasentativen Daten Uber die tatséachlichen Wohnver-
héaltnisse von Haushalten im Niedrigeinkommensbereich ohne Transferleistungsbezug vorlie-
gend', wird bei der Bemessung einer angemessenen Wohnflache auf die geltende
landesrechtliche Vorschrift zur Férderung des sozialen Wohnungsbaus® zurlickgegriffen.
Fur die Stadt Leipzig werden demnach folgende Héchstgrenzen festgelegt:

fir eine 1-Person-Bedarfsgemeinschaft 45 m2,
fir eine 2-Personen-Bedarfsgemeinschaft 60 m2,
fir eine 3-Personen-Bedarfsgemeinschaft 75 m?,
fir eine 4-Personen-Bedarfsgemeinschaft 85 m2.

Far jede weitere zur Bedarfsgemeinschaft rechnende Person erhdht sich die Wohnflache
héchstens um weitere 10 m2.

Den Besonderheiten des Einzelfalles ist bei der Bestimmung einer angemessenen Wohnfla-
che jeweils Rechnung zu tragen.

28 ygl. BSG, Urteil v. 19.10.2010, B 14 AS 2/10 R, Rn. 23

2 vgl. BSG, Urteil v. 17.12.2009, B 4 AS 27/09 R, Rn. 16 und BSG, Urteil v. 22.08.2012, B 14 AS 13/12 R, Rn.
18

30 vgl. BSG, Urteil v. 18.02.2010, B 14 AS 73/08 R, Rn. 23

31 vgl. BT-Dr. 17/3404, S. 101 i.V.m. Berlit in LPK-SGB I, zu § 22b, Rn. 9 ff.

%2 FRL gebundener Mietwohnraum des Freistaates Sachsen vom 29.04.2021 (SachsABL S. 502)
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2.6 Beobachtungszeitraum

Der Beobachtungszeitraum fir die Herleitung eines angemessenen Richtwertes flr die
Grundmiete entspricht dem Erhebungszeitraum der Stichprobe fir den Mietspiegel der Stadt
Leipzig. Fir den Mietspiegel wurden Daten von Wohnungen erhoben, deren Miete sich im
Zeitraum vom 01.08.2014 bis 31.07.2020 geandert hat oder die in diesem Zeitraum neu an-
gemietet wurden. Die Datenerhebung fir den Mietspiegel erfolgte im Zeitraum von Septem-
ber bis November 2020. Angaben zur Héhe der Miete wurden fir den Monat August 2020
erhoben.

Der Richtwert fur die kalten Betriebskosten und die Nichtprifungsgrenze flr die Heizkosten
werden aus den Ergebnissen der aktuellen Betriebskostenbroschiire gebildet. Die Ergeb-
nisse der Betriebskostenbroschire beruhen auf Abrechnungen fiir das Jahr 2019, die in
2020 durch die Vermieter erstellt wurden.®? Alle 1.023 Abrechnungen, die zur Erstellung der
Betriebskostenbroschiire und zur Herleitung angemessener Betriebs- und Heizkosten ge-
nutzt wurden, umfassten den kompletten Abrechnungszeitraum 2019. Abrechnungen, die
nicht den vollstdndigen 12-monatigen Zeitraum betrafen, wurden nicht bertcksichtigt.

Die Erhebung der Daten fiir die Untersuchung der Angebotsmieten wurde flir den Zeitraum
01.02. bis 30.04.2021 zum Datenstand 15.05.2021 am 23.06.2021 durchgefihrt. Uber die
empirica-systeme Marktdatenbank konnten alle Wohnungsangebote eines Monats und nicht
nur die Angebote eines bestimmten Stichtags unter Berlcksichtigung der H6he der Grund-
miete, der Wohnflache, der Anzahl der Wohnraume und der Lage der Wohnung im Stadtge-
biet ausgewertet werden. Der mehrmonatige Erhebungszeitraum wurde gewahlt, um die
Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt durch den stetigen Wechsel von neu vermieteten
(Abgange) und neu angebotenen Wohnungen (Zugéange) beobachten zu kénnen.

2.7 Reprasentativitat des Umfangs der erhobenen Daten

Die Reprasentativitat der Datenerhebung ist einerseits durch die Satzung tber die Durchfih-
rung regelmaBiger Kommunalstatistiken zur Erhebung von Mietwerten in der Stadt Leipzig
(Mietwerterhebungssatzung)®* und andererseits durch die umfangreiche Stichprobe Uber alle
Gebaudetypen und Anbietergruppen, die Basis fir die Ergebnisse der Betriebskostenbro-
schire ist, sichergestellt.

Die Reprasentativitat der Untersuchung der Angebotsmieten ist durch die Auswertung aller
Wohnungsinserate aus der empirica-systeme Marktdatenbank gewahrleistet. Es erfolgte
keine Begrenzung auf eine Stichprobe.

2.8 Rundung wahrend der Berechnung

In diesem Konzept ausgewiesene Zwischenergebnisse werden zu Gunsten einer besseren
Lesbarkeit auf die 4. Nachkommastelle gerundet angegeben. Generell wird aber mit unge-
rundeten Werten gerechnet. Erst die Endergebnisse der Richtwerte und die Nichtprifungs-
grenzen der Heizkosten werden abschlieBend auf volle Cent-Betrage aufgerundet.3®

Die in Kapitel 4. ausgewiesenen Betrage fir die Grundmiete wurden ebenfalls aufgerundet
angegeben.

33 Betriebskosten in Leipzig 2019 - Berichtsjahr 2021, S. 6f.

34 Satzung Uber die Durchfiihrung regelmaBiger Kommunalstatistiken zur Erhebung von Mietwerten in der Stadt
Leipzig (Mietwerterhebungssatzung), VI-DS-04605, (verdffentlicht im Leipziger Amts-Blatt Nr. 19 vom
28.10.2017)

35 vgl. SG Dresden, Urteil v. 18.09.2012, S 38 AS 17/11,S. 7
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3 Bestimmung eines angemessenen Richtwertes fiir die Bruttokaltmiete und einer
Nichtprifungsgrenze fur die Heizkosten

3.1 Ermittlung angemessener Eckwerte fiir die Grundmiete

Die Eckwerte fir die Grundmiete pro m?2 werden aus den Datenséatzen, die dem Leipziger
Mietspiegel zu Grunde liegen, ermittelt.

Da in den Mietspiegeldatensatzen keine ausreichende Anzahl an Wohnungen enthalten ist,
die exakt den abstrakt angemessenen Wohnflachen entsprechen, die leistungsberechtigten
Haushalten zustehen (z. B. nur 79 Wohnungen mit genau 45 m?2), werden zur Bestimmung
angemessener Eckwerte flir die Grundmiete pro m? Wohnflachenspannen gebildet.* Dabei
wurde eine Unter- und Uberschreitung der abstrakt angemessenen Wohnflachen von jeweils
5 m? gewahlt. Wohnungen, die eine Wohnflache haben, die genau auf der unteren oder obe-
ren Grenze liegt, wurden auch in die weitere Auswertung einbezogen.

Tabelle 2: Wohnflachenspannen

GroBe der Bedarfsgemeinschaft in Personen
1 2 3 4 5
abstrakt angemes- 45 me 60 m? 75 me 85 me 95 me
sene Wohnflache
untere Grenze 40 m? 55 m2 70 m2 80 m? 90 m2
obere Grenze 50 m2 65 m2 80 m2 90 m2 100 m?

Durch die Wahl dieser Grenzen kann auf einen ausreichenden Umfang an Wohnungsdaten
zur Bildung eines Eckwertes fir die Grundmiete pro m?, der die aktuellen Verhaltnisse am
Wohnungsmarkt abbildet, zurlickgegriffen werden.

Tabelle 3: Anzahl an Wohnungsdaten

GroBe der Bedarfsgemeinschaft in Personen
Anzahl an

Datensétzen 1 5 3 4 5

die genau der
abstrakt angemes-
senen Wohnflache
entsprechen

79 214 85 44 38

die im Bereich der
gebildeten Wohnfla- 907 1.733 998 671 368
chenspanne liegen

Wie in Kapitel 2 dargestellt, ist die Grundmiete je m? Wohnflache vornehmlich kennzeich-
nend fir den Standard einer Wohnung. Daher werden fir die selektierten Datenséatze jeweils
die Grundmieten je m? Wohnflache bestimmt und die Werte in aufsteigender Reihenfolge
sortiert. Die Grundmiete je m? Wohnflache einer jeden Wohnflachenspanne, die genau das

36 vgl. BSG, Urteil v. 10.09.2013, B 14 AS 77/12 R, Rn. 32
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untere Drittel (einfaches Segment) aller Datenséatze nach oben begrenzt, stellt den Richtwert
fur die jeweilige GréBe der Bedarfsgemeinschaft dar. Mit der Differenzierung der Eckwerte
fir die Grundmiete je m2 nach der jeweiligen GréBe der Bedarfsgemeinschaft wird den Ge-
gebenheiten des Leipziger Wohnungsmarktes und der Rechtsprechung des BSG*” entspro-
chen.

Tabelle 4: Ermittlung der Eckwerte fir die Grundmiete je m2

GroBe der Bedarfsgemeinschaft in Personen

1 2 3 4 5

glnstigstes Drittel
der Wohnungen
innerhalb der Wohn-
flachenspanne

302,3333 577,6667 332,6667 223,6667 122,6667

Eckwert
Grundmiete je m? 5,3261 € 5,1587 € 5,4511 € 5,5215 € 5,5512 €
(33 Y4 %-Perzentil®®)

mittlerer Wert der

Grundmiete je m? = 5,7083 € 5,5536 € 6,0000 € 6,1236 € 6,1111 €
Median

In der nachfolgenden Abbildung wird dieser Berechnungsschritt am Beispiel der Wohnungen
fir 1-Person-Haushalte grafisch dargestellt.

Abbildung 1: Verteilung der Wohnungen nach ihrer Grundmiete je m2 Wohnflache

Wohnflache von 40 - 50 m2, n=907 £ der 1-Person-Haushalte
100

5,3261 € 6,1429 €
90

80 —

70

60

50 -

Anzahl

40 +— .

30— .

20 -

einfaches |mittleres| gehobenes
10 1 Segment |Segment Segment

0 rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr o rrrr ot

3,00 380 460 540 620 7,00 780 860 940 10,20 11,00 11,80 12,60
Preis in € je m?

37 vgl. BSG, Urteil v. 22.09.2009, B 4 AS 18/09 R, Rn. 19

38 v. Malottki, info also 3/2014, Fn. 7: ,Perzentile teilen eine Grundgesamtheit so, dass der genannte Anteil in
Prozent unterhalb dieser Schwelle liegt und der Rest dartber. Ein 20%-Perzentil der Mieten ist also der
Schwellenwert, unter dem 20% der Mieten liegen.”
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3.2 Ermittlung angemessener Betriebskosten

Soweit keine statistischen Daten zur Bestimmung angemessener Betriebskosten — gerade
im unteren Wohnsegment — vorliegen, ist es zulassig, auf bereits vorliegende Daten aus Be-
triebskostentbersichten (und dabei vorrangig auf értliche Ubersichten) zurlickzugreifen und
dabei auf die sich daraus ergebenden Durchschnittswerte. Die Heranziehung von Durch-
schnittswerten aus allen Mietverhaltnissen ergibt zwar einen Wert, der — weil er den gesam-
ten Mietmarkt erfasst — in der Tendenz héher liegt, als dies bei Auswertung nur des
Teilsegments der Fall ware, auf das Leistungsberechtigte nach dem SGB |l zu verweisen
sind. Sofern eine entsprechend differenzierte Datenlage aber nicht vorliegt und also eine
Auswertung des Teilsegments mit vernlnftigem Aufwand ausscheidet, ist eine solche Ver-
gréberung erforderlich, um mit ausreichender Sicherheit zu gewahrleisten, dass in jedem
Marktsegment - auch in dem in Bezug zu nehmenden unteren Segment - eine geniigende
Anzahl an Mietverhaltnissen zu diesem Preis vorhanden ist.%®

Da flr das Stadtgebiet Leipzig keine Erkenntnisse Uber die Betriebskosten im unteren Wohn-
segment vorliegen und im Zuge der Mietspiegelbefragung dazu ebenfalls keine validen Da-
ten erhoben werden konnten, werden die kalten Betriebskosten auf Grundlage der aktuellen
Broschure Betriebskosten in Leipzig 2019 (Berichtsjahr 2021) ermittelt.

Zur Bildung eines zutreffenden Durchschnittswerts flr den gesamten Vergleichsraum werden
die fUr die unterschiedlichen Gebaudetypen vorliegenden Betriebskostenergebnisse im Ver-
héltnis zum Anteil von Wohnungen dieses Gebaudetyps am gesamten Wohnungsbestand
gewichtet*’. Der gesamte Wohnungsbestand im Stadtgebiet Leipzig von derzeit 341.095
Wohnungen (inkl. Eigentumswohnungen) verteilt sich auf die Gebaudetypen wie in Tabelle 5
dargestellt.

Tabelle 5: Wohnungsbestand nach Gebaudetyp*!

Gebaudetyp*?
1 2 3 4 5 6 7 8 9

\é\é‘;?;‘:ggs' 131.599 | 56.979 | 12.461 | 15.947 | 47.534 | 23.022 | 39.522 | 6.153 | 7.878
prozentualer

Anteil am | 50 £ o/ 116.70479%| 3,6562% | 4.6752% [13.93579%| 6. 7494% [11,5868% 1,8036% | 2,3006%
Gesamt-

bestand

Darstellung

gerundeter- | 38,58% [16,70%| 3,65% | 4,68% |13,94%| 6,75% |11,59%| 1,80% | 2,31%
Anteil*?

Zur Ermittlung der kalten Betriebskosten werden zu den jeweiligen durchschnittlichen kalten
Betriebskosten die Aufzugskosten addiert. Die Aufzugskosten stellen eine Besonderheit bei
der Bestimmung angemessener Betriebskosten dar, da Aufziige nur in den Geb&uden des
Typs 6 (Hochhaus) generell vorhanden sind. Bei allen anderen Baualtersklassen sind Auf-
zlge i.d.R. ein zusétzliches Ausstattungsmerkmal und fur einen gehobenen Wohnungsstan-
dard kennzeichnend. Um leistungsberechtigten Haushalten auch die Anmietung von

39 vgl. BSG, Urteil v. 22.08.2012, B 14 AS 13/12 R, Rn. 27
40 vgl. BSG, Urteil v. 19.10.2010, B 14 AS 50/10 R, Rn. 32
41 Sozialamt, Wohn- und Geb&udeverzeichnis

42 vgl. S. 5, Tabelle 1

43 vgl. S. 9, 2.8 Rundung wahrend der Berechnung
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Wohnraum in Geb&duden mit Aufzug zu ermdglichen, werden die Aufzugskosten in die kalten
Betriebskosten einbezogen.

Die so ermittelten Werte flr die kalten Betriebskosten je Gebaudetyp werden danach zu ei-
nem fur den Vergleichsraum glltigen gewichteten arithmetischen Mittelwert zusammenge-
fasst. In diesen gewichteten arithmetischen Mittelwert gehen die Betriebskosten der
unterschiedlichen Gebaudetypen entsprechend ihres Anteils am Gesamtbestand ein. Bei der
Bildung des einfachen arithmetischen Mittels der Betriebskosten Uber alle Gebaudetypen
wirden diese — ungeachtet des Anteils der Gebaudetypen am gesamten Wohnungsbestand
— zu gleichen Teilen in die Berechnung einflieBen. Der gewichtete arithmetische Mittelwert
berlcksichtigt, dass Gebaudetypen mit einem gréBeren Wohnungsbestand mit gréBerem
Gewicht einflieBen als Gebaudetypen mit einem geringeren Wohnungsbestand*.

Der sich daraus fur den gesamten Vergleichsraum ergebende Wert wird im Anschluss um
einen Sicherheitszuschlag von 10% erhéht. Der Sicherheitszuschlag berlicksichtigt den nicht
genau bezifferbaren Mehrbedarf an Kaltwasser, der Personen entsteht, die (mdglicherweise)
keiner auBerhduslichen Beschaftigung nachgehen, sowie kiinftige allgemeine Kostensteige-
rungen wie sie z. B. durch die Anpassung des Mindestlohnes im Bereich der haushaltsnahen
Tatigkeiten (Grunpflege, Hausreinigung oder Winterdienst) auftreten knnen.*®

Tabelle 6: Ermittlung angemessener kalter Betriebskosten®

Gebaudetyp*”
Kosten je m?
1 2 3 4 5 6 7 8 9

J kalte
Betriebskosten 1,31 € | 1,21€(1,27€129€ [ 1,23€ | 1,42€|1,35€|1,20€| 1,27 €
zzgl. Kosten
fiir Aufzug 0,22€|0,28€|0,11€|0,17€|0,19€|0,12€|0,24€| 0,21 €| 0,18 €
> kalte
Betriebskosten 1,563€(1,49€|1,38€|146€(1,42€ | 154€|159€(1,41€|1,45¢€
gerundeter
prozentualer o o o o o o o o o
Anteil am 38,58%116,70%| 3,65% | 4,68% [13,94%| 6,75% |11,59%| 1,80% | 2,31%
Gesamtbestand
gewichteter Mittel-
wert der kalten 1,5029 €
Betriebskosten

zzgl. 10%

Sicherheits- 0,1503 €

zuschlag
angemessene
kalte Betriebskos- 1,6531 €
ten

44 vgl. BSG, Urteil v. 19.10.2010, B 14 AS 50/10 R, Rn. 32
45 BMVBS, Arbeitshilfe, S. 39

46 Betriebskosten in Leipzig 2016 - Berichtsjahr 2019, S. 6 f.
47 vgl. S. 5, Tabelle 1
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3.3 Bruttokaltmiete

Die Richtwerte flr die Kosten der Unterkunft sollen die Kaltmiete und die Betriebskosten um-
fassen, da neben der Nettokaltmiete auch die Betriebskosten abstrakt zu bestimmen und als
Faktor in das Produkt (vgl. Kapitel 2.3) einzubeziehen sind.*®

Die zuvor ermittelten Betrage fur die Betriebskosten werden daher zu den jeweiligen Werten
der Grundmiete addiert. Die gebildeten Summen werden im Anschluss mit der abstrakt an-
gemessenen Wohnflache je GréBe der Bedarfsgemeinschaft multipliziert. Daraus ergeben
sich die Richtwerte in Form der Bruttokaltmiete.

Tabelle 7: Feststellung angemessener Richtwerte fiir die Kosten der Unterkunft

GroBe der Bedarfsgemeinschaft in Personen

fur jede wei-

1 2 3 4 5 tere Person

abstrakt angemes-

sene Wohnfliche 45m? 60m? 75m? 85m? 95m? zzgl. 10m?

angemessene

Grundmiete je m? 5,3261€| b5,1b87€| b5,4511€| b5,5215€| 55512€ 5,5512 €

angemessene Be-

triebskosten je m? 1,6581 €

Bruttokaltmiete

e m? 6,9792€| 6,8119€ 7,1042€| 7,1747€| 7,2043 € 7,2043 €

ungerundetes

. 314,0650 €] 408,7120 €/ 532,8185 €| 609,8470 €| 684,4080 € 72,0430 €
Ergebnis

Richtwert

Bruttokaltmiete 314,07 €| 408,72 €| 532,82€ 609,85€ 684,41¢€| zzgl. 72,05 €

Berechnung erfolgt mit allen Nachkommastellen*®

Diese (vom Bundessozialgericht favorisierte) Ausgestaltung des Richtwertes erhéht den
Spielraum fur Wohnungssuchende, da wiederum z.B. eine héhere Grundmiete durch nied-
rige Betriebskosten ausgeglichen werden kann und umgekehrt.

3.4 Ermittlung angemessener Heizkosten - Nichtprifungsgrenze

Fir die Heiz- und Wassererwarmungskosten liegen aktuelle Erkenntnisse auf Basis der Bro-
schiire Betriebskosten in Leipzig 2019 (Berichtsjahr 2021) vor. Die dazu ausgewerteten Da-
ten betreffen das Abrechnungsjahr 2019.

Aus der Summe der Heiz- und der Wassererwarmungskosten eines jeden Gebaudetyps wird
analog der fUr die kalten Betriebskosten beschriebenen Vorgehensweise ein gewichteter Mit-
telwert gebildet.

Da das Jahr 2019 im langjéhrigen Vergleich ein sehr warmes Jahr war, fielen deutlich gerin-
gere Heizkosten als in einem normal kalten Jahr an. Die reinen Heizkosten werden daher vor
Berechnung des gewichteten Mittelwertes klimabereinigt.>® Fiir den Zeitraum vom 01.01. bis
31.12.2019 betragt der durchschnittliche Klimafaktor fir das Stadtgebiet Leipzig

48 vgl. BSG, Urteil v. 19.10.2012, B 14 AS 50/10 R, Rn. 33
4% vgl. S. 9, 2.8 Rundung wahrend der Berechnung
50 BMVBS, Arbeitshilfe, S. 39
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gerundet 1,175'. Mit diesem Faktor sind die Heizkosten zu multiplizieren. Gleiches gilt nicht
fir die Wassererwarmungskosten, da fir diese die klimatischen Verhaltnisse eines Jahres
unerheblich sind.

Tabelle 8: Ermittlung angemessener Heizkosten®

Gebaudetyp®®

Kosten je m?
1 2 3 4 5 6 7 8 9

Heizung

(2019 KF 1,17)
Heizung klima-
bereinigt (x 1,17)
Wasser-
erwarmung

> Heiz- und
Wasser- 1,0468 €1,0082 €0,9245 €1,1988 €/0,9579 €]1,1923 €]0,9431 €0,8862 €1,0082 €
erwarmung
prozentualer
Anteil am 38,58% 16,70%| 3,65%| 4,68%| 13,94% 6,75%| 11,59% 1,80% 2,31%
Gesamtbestand
gewichteter Mit-
telwert der Heiz-

und Wasserer- 1,0245 €
warmungskosten

0,68€ 0,63€ 055€ 0,75€ 057€ 0,77€ 0,60€ 0,56€ 0,63€

0,7968 €0,7382 €0,6445 €0,8738 €]0,6679 €0,9023 €0,7031 €0,6562 €0,7382 €

0,25€ 0,27€ 0,28€ 0,32€ 029€¢ 0,29€ 024€¢ 0,23€ 0,27 €

Die angemessenen Heizkosten ergeben sich aus der Multiplikation des gewichteten Mittel-
wertes der Heiz- und Wassererwarmungskosten je m? mit den abstrakt angemessenen
Wohnflachen nach GréBe der Bedarfsgemeinschaft.

Da die Bestimmung eines abstrakt angemessenen Heizkostenpreises pro m2-Wohnflache fur
eine einfache Wohnung im unteren Segment eines Wohnungsmarktes ohne Bezugnahme
auf den konkreten Bauzustand, die jeweilige Wohnungslage und regionale Gegebenheiten
unmdoglich ist, dient es der Verwaltungsékonomie, Héchst-Toleranzwerte zu bestimmen, bei
deren Unterschreitung die Angemessenheit der tatsdchlichen Kosten unterstellt wird (sog.
Nichtprifungsgrenze).>* Die zuvor ermittelten Werte werden daher abschlieBend zur Bildung
einer Nichtprifungsgrenze um weitere 10% angehoben.

Heizkosten, die oberhalb dieser Nichtprifungsgrenze liegen, sind im konkreten Einzelfall auf
ihre Angemessenheit anhand der aktuellen Fassung des kommunalen Heizspiegels®® oder —
wenn dieser fir einzelne GebaudegrdBen und Brennstoffarten keine Werte enthalt — des
bundesweiten Heizspiegel zu prufen.

51 Deutscher Wetterdienst, Klimafaktoren fiir den Energieausweis, Mittelwert der PLZ-Zustellbezirke des Stadt-
gebietes Leipzig im Zeitraum 01.01.-31.12.2019

52 Betriebskosten in Leipzig 2016 - Berichtsjahr 2019, S. 6f.

5 vgl. S. 7, Tabelle 1

54 Deutscher Verein, Empfehlungen zu den angemessenen KdU, S. 44

5% Heizspiegel Leipzig, bundesweiter Heizspiegel — co2online
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Tabelle 9: Feststellung einer Nichtpriiffungsgrenze fiir die Heizkosten

GréBe der Bedarfsgemeinschaft in Personen

2

3

4

5

fir jede wei-

tere Person

abstrakt angemes-
sene Wohnflache

45m?2

60m?2

75m?2

85m?2

95m?2

zzgl. 10m?

gewichteter Mittel-
wert der Heiz- und
Wassererwarmungs-
kosten

1,0246 €

gewichteter Mittel-
wert der Heiz- und
Wassererwarmungs-
kosten zzgl.

10% Zuschlag

1,1271 €

ungerundetes
Ergebnis

50,7184 €

67,6245 €

84,5306 €

95,8013 €

107,0721 €

11,2710 €

Nichtprifungsgrenze
Heizkosten

50,72 €

67,63 €

84,54 €

95,81 €

107,08 €

zzgl. 11,28 €
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4 Verfiigbarkeit angemessenen Wohnraums

4.1 Zumutbarkeit

Vor der Beurteilung, ob angemessener Wohnraum zu den ermittelten Richtwerten fir die
Grundmiete verfugbar ist, sind die Mindestanforderungen an die Zumutbarkeit von Wohn-
raum fur die jeweilige GroBe der Bedarfsgemeinschaft zu definieren, da dazu keine bundes-
oder landeseinheitlichen Vorgaben Uber alle Bedarfsgemeinschaftsgré3en bestehen.

Die Stadt Leipzig hélt nachfolgende Mindestwohnflachen in Verbindung mit der angegebe-
nen Mindestanzahl von Wohnraumen fir zumutbar. Das bedeutet nicht, dass im Umkehr-
schluss Wohnungen, die Uber eine kleinere Wohnflache oder eine geringere Anzahl von
Wohnrdumen verfligen, generell unzumutbar sind. Auch die Zumutbarkeit ist im konkreten
Einzelfall zu prifen. Gerade fiur Haushalte mit mehreren Kindern kénnen auch Wohnungen
mit einer geringeren Raumanzahl zumutbar sein.%®

Tabelle 10: Mindestanforderung Zumutbarkeit

GroBe der Bedarfsgemeinschaft in Personen
1 2 3 4 5
Mindestwohnflache 20 m2 45 m2 60 m2 75 m? 85 m2
Mindestanzahl
Wohnraume 1 2 3 4 4

Bei der Validierung der Richtwerte fir die Grundmiete werden Wohnungen, die Uber eine
kleinere Wohnflache oder eine geringere als die Mindestanzahl an Wohnraumen verfligen,
nicht in das Ergebnis einbezogen, obwohl sie im Einzelfall geeignet sein kénnen.

4.2 Betrachtung angemessenen Wohnraums in den Mietspiegeldaten
(auf Basis der Nettokaltmiete)

Das BSG halt daran fest, dass dann, wenn ein qualifizierter Mietspiegel, der in einem wis-
senschaftlich gesicherten Verfahren aufgestellt wurde, der Bestimmung des angemessenen
Quadratmeterpreises fur die Kaltmiete zugrunde liegt und ihm Aussagen zur Haufigkeit von
Wohnungen mit dem angemessenen Quadratmeterpreis entnommen werden kénnen, davon
auszugehen ist, dass es in ausreichendem MafBe Wohnungen zu diesem abstrakt angemes-
senen Quadratmeterpreis im 6rtlichen Vergleichsraum gibt.%”

Die Stadt Leipzig verfigt Gber einen qualifizierten Mietspiegel. Den Leipziger Mietspiegelda-
ten kénnen Aussagen zur Haufigkeit von Wohnungen mit dem zuvor ermittelten angemesse-
nen Quadratmeterpreis entnommen werden.

In der nachfolgenden Ubersicht sind zuerst die Wohnungen dargestellt, die Giber eine Wohn-
flache verfligen, die zwischen der fir die jeweilige GréBe der Bedarfsgemeinschaft mindes-
tens zumutbaren (Untergrenze) und der abstrakt angemessenen Wohnflache (Obergrenze)
liegt. Danach werden schrittweise die zusatzlichen Voraussetzungen zur Mindestanzahl von
Wohnraumen und der angemessene Quadratmeterpreis fir die Nettokaltmiete erganzt. In

5 vgl. LSG Sachsen, Beschluss vom 04.03.2011, Az: L 7 AS 753/10 B ER, S. 5f.
57 vgl. BSG, Urteil v. 10.09.2013, B 4 AS 77/12 R, Rn. 38
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Abhangigkeit dieser zuséatzlichen Voraussetzungen wird die Haufigkeit von Wohnungen mit
einem angemessenen Quadratmeterpreis abgebildet.

Tabelle 11: Haufigkeit angemessener Wohnungen in den Mietspiegeldaten

GroBe der Bedarfsgemeinschaft in Personen

Voraussetzungen

1 2 3 4 5
Wohnflache ab 20 m? 45 m? 60 m? 75 m? 85 m?
Wohnflache bis 45 m? 60 m2 75 m? 85 m2 95 m2
Anzahl Wohnungen 628 1.251 1.374 501 325

zusétzliche Voraussetzung: Mindestanzahl Wohnraume

Mindestanzahl
Wohnraume 1 2 3 4 4
Anzahl Wohnungen 628 1.220 959 84 130

zusatzliche Voraussetzung: abstrakt angemessener Quadratmeterpreis

abstrakt
angemessene
Nettokaltmiete je m?

5,3261 €

5,1587 €

5,4511 €

5,5215 €

5,5512 €

angemessene
gerundete Nettokalt-
miete gesamt

239,68 €

309,53 €

408,84 €

469,34 €

527,37 €

Anzahl Wohnungen

346

1.054

1.137

68

147
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In der nachfolgenden Ubersicht wird am Beispiel der 346 Datensétze der fiir 1-Person-Haus-
halte ermittelten Wohnungen mit einem abstrakt angemessenen Quadratmeterpreis die Ver-
teilung der Nettokaltmieten dargestellt.

Abbildung 2: Verteilung der Nettokaltmieten von Wohnungen fir 1-Person-Haushalte
mit einem abstrakt angemessenen Quadratmeterpreis

Anzahl von Wohnungen mit einer Nettokaltmiete von bis zu

60

180 €

140€ 150€ 160€ 170€ 190€ 200€ 210€ 220€ 230€ 239,67 €

Unter Berlcksichtigung der Produkttheorie sind auch Wohnungen mit einer gréBeren als der
abstrakt angemessenen Wohnflache angemessen, wenn die Wohnflache multipliziert mit
dem Quadratmeterpreis fur die Kaltmiete die fir den jeweiligen Haushalt angemessene
Grundmiete nicht Ubersteigt. Danach ergeben sich aus den Mietspiegeldaten folgende Hau-
figkeiten.

Tabelle 12: Haufigkeit von Wohnungen mit einer angemessenen Grundmiete in den
Mietspiegeldaten

HaushaltsgréB3e in Personen

Voraussetzungen

1 2 3 4 5
Wohnflache ab 20 m? 45 m? 60 m? 75 m? 85 m?
Mindestanzahl
Wohnrdume ! 2 3 4 4
angemessene
Nettokaltmicte 239,68 € 309,53 € 408,84 € 469,34 € 527,37 €
Anzahl Wohnungen 546 1.403 1.286 177 202

In den Mietspiegeldaten sind zu der zuvor ermittelten Grundmiete Wohnungen fir alle Haus-

haltsgréBen vorhanden.
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Zusétzlich zu der vom BSG gewahlten Validierung der Verfgbarkeit von Wohnungen mit ei-
nem angemessenen Quadratmeterpreis werden im nachsten Kapitel die aktuell am Woh-
nungsmarkt angebotenen Wohnungen beschrieben.

4.3 Verfugbarkeit am Markt angebotener angemessener Wohnungen
(Angebotsmieten auf Basis Nettokaltmiete)

Das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) hat in der im Ja-
nuar 2013 verdffentlichten Arbeitshilfe zur Bestimmung der angemessenen Aufwendungen
der Unterkunft im Rahmen kommunaler Satzungen u. a. Hinweise zur sachgerechten Ermitt-
lung von Angebotsmieten gegeben.

Demnach sollen bei der Betrachtung der Angebotsmieten folgende Aspekte berlcksichtigt
werden:

» Ganz wesentlich ist, dass die im Angebot befindlichen freien Mietwohnungen nur zu
einem gewissen Teil Uberhaupt in Anzeigen oder auf Internet-Seiten publiziert wer-
den. So finden z.B. Genossenschaftswohnungen oder Wohnungen mit Belegungs-
rechten haufig einen neuen Mieter, ohne dass diese in Inseraten oder anderen
Publikationen aufgetaucht waren. Das gilt auch fir Wohnungen, die direkt an Nach-
folgemieter Gbergeben werden. Weiterhin inserieren etwa Wohnungsunternehmen
nicht alle gleichgearteten Wohnungen, so dass nicht auf das Gesamtangebot ge-
schlossen werden kann.

» Beiden freien Wohnungen, die auch tatsachlich als Angebot publiziert werden, han-
delt es sich zudem tendenziell um die teureren Angebote. Denn die gunstigeren Woh-
nungsangebote fallen Gberproportional unter die Gruppe, die direkt ohne Publikation
neu vermietet werden. Daher ist davon auszugehen, dass durch eine Angebotsmie-
ten-Recherche und Analyse die preiswerten Wohnungen schlechter erfasst werden,
je angespannter die Wohnungsmarkte sind.

» Auf entspannten Markten hingegen kann es dazu kommen, dass die tatsachlich ab-
geschlossenen Mietvertrdge nach Vertragsverhandlungen unterhalb der urspringli-
chen Angebotsmieten liegen.

* Insgesamt bildet die Analyse der Angebotsmieten einer Kommune in der Tendenz
Uberproportional das héherpreisige Wohnungsmarktsegment ab, wéhrend tatséachlich
in nennenswertem Umfang auch preiswertere Wohnungen auf dem lokalen Markt er-
héltlich sind. Darum besteht das Risiko, dass Angemessenheitsgrenzen, die sich aus-
schlieglich auf die Auswertung von Angebotsmieten stitzen, zu hoch angesetzt
sind.®

Unter Berlcksichtigung dieser Aspekte wird die Grundmiete der am Markt angebotenen
Mietwohnungen im Hinblick auf ihre Angemessenheit untersucht.

Dazu wird im Rahmen der Herleitung der Richtwerte fir die Kosten der Unterkunft auf die
Datenbank der Empirica AG (empirica-systeme Marktdatenbank) zurlickgegriffen. Diese Da-
tenbank liefert aktuelle und umfassende Informationen zu Preisen und Mieten des deutschen
Immobilienmarktes.

Im Betrachtungszeitraum Februar bis April 2021 lagen Daten von 10.189 unterschiedlichen
Mietinseraten fur den Vergleichsraum vor, von denen ein Teil Gber einen Zeitraum von meh-
reren Monaten beworben wurde. Angebotene Wohnungen mussten tber eine Mindestwohn-
flache von 20 m? und eine Angabe zur Anzahl der Wohnrdume verflgen. Fehlten

%8 BMVBS, Arbeitshilfe, S. 44
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entsprechende Aussagen, blieben die Angebote unberlcksichtigt.

In jedem Auswertungsmonat waren im Stadtgebiet Leipzig Gber 6.000 unterschiedliche Woh-

nungsangebote vorhanden.

Tabelle 13: Wohnungsangebote in der Stadt Leipzig (Zeitraum Februar — April 2021)

Februar Marz April
Wohnungsangebote
in der empirica-sys- 6.068 6.249 6.117
teme Marktdatenbank

In Tabelle 14 werden die in diesen Erhebungen ermittelten angemessenen Wohnungen fur
leistungsberechtigte 