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1 EINLEITUNG

Seit einigen Jahren stehen steigende Mietpreise, steigende Mietbelastungsquoten
und die Bezahlbarkeit insbesondere stadtischen Wohnens regelméaRig auf der politi-
schen Tagesordnung. GrofRe Bevélkerungsteile erwarten sinnvolle Interventionen.
Der Einsatz der offentlichen Hand ist gefragt. Das Land Brandenburg hat zum
01.09.2014 die Kappungsgrenzenverordnung und zum 01.01.2016 die Mietpreisbe-
grenzungsverordnung erlassen. Die Kappungsgrenzenverordnung wurde im August
2019 um ein Jahr verlangert.

Diese Verordnungen verfolgen gemeinsam das Ziel, die Verfiigbarkeit von erschwing-
lichem Mietwohnraum fir breite Schichten der Bevélkerung zu sichern. Die Kappungs-
grenzenverordnung nach 8§ 558 Abs. 3 Satz 2 und 3 BGB zielt auf eine Begrenzung
von Mietpreissteigerungen bei Bestandsmietverhéltnissen, wéhrend die Mietpreisbe-
grenzungsverordnung gemaf 8 556 Abs. 2 Satz 1 BGB auf die Plafondierung der
Mieten bei Neuvertrdgen ausgerichtet ist. Die Verordnungen weisen indes jeweils un-
terschiedliche Regelungsansatze, Uberschneidende aber auch voneinander abwei-
chende Gebietskulissen und differente Geltungszeitrdume auf.

Vor dem Hintergrund der nach gegenwartigem Recht zum 31.12.2020 auslaufenden
Verordnungen strebt das Ministerium fir Infrastruktur und Landesplanung des Landes
Brandenburg an, die Wirkungsweisen der bisherigen Umsetzung der Verordnungen
evaluieren und — soweit erforderlich - eine neue Gebietskulisse mit angespannten
Wohnungsmarkten erarbeiten zu lassen. Hierfur wurden von F+B zwei Gutachten er-
stellt: Teil 1 umfasst die Evaluierung der Mietenbegrenzenden Verordnungen im Land
Brandenburg nach § 556 Abs. 1 Satz 2 BGB und nach § 558 Abs. 3 Satz 2 und 3 BGB
und der vorliegende Teil 2 befasst sich mit der Erstellung einer neuen Gebietskulisse
mit angespannten Wohnungsmarkten.

Das vorliegende Gutachten soll Auskunft geben, an welchen Orten des Landes Bran-
denburg die Wohnungsmarkte besonders angespannt sind. Dies muss durch Erhe-
bung und Auswertung aktuellen Datenmaterials geschehen. Es soll als Grundlage fur
die Ausgestaltung einer méglichen kunftigen Gebietskulisse mit angespannten Woh-
nungsmarkten dienen.

Die neue Gebietskulisse basiert auf einem Analysemodell, dem sogenannte Komple-
xindikatoren zugrunde liegen. Hierbei handelt es sich um eine methodische Weiter-
entwicklung gegenuiber dem friheren Gutachten. Der Vorteil des neuen Modells be-
steht darin, dass die Komplexindikatoren sich aus verschiedenen Einzelindikatoren
zusammensetzen und die gesetzlichen Kriterien des § 556d Abs. 2 und des § 558
Abs. 3 BGB besser abbilden.

Das Ergebnis des Gutachtens ist die datengestitzte sowie auf einem statistischen
Verfahren beruhende Identifizierung von Gemeinden mit angespanntem Wohnungs-
markt in Brandenburg.
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2 RECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die Anspannung von Wohnungsmarkten ist Gegenstand verschiedener rechtlicher
Regelungen im BGB. Eine besonders ausfihrliche Regelung ist in § 556d Abs. 2 Satz
2 und 3 BGB zur Mietpreisbremse enthalten, die daher nachfolgend als Grundlage fur
die Ermittlung solcher Gebiete zugrunde gelegt wird. Fir die Umsetzung der Miet-
preisbremse ist nach den gesetzlichen Grundlagen das Vorliegen eines angespann-
ten Wohnungsmarktes in einer Gemeinde! oder einem Teil davon erforderlich. Ein
angespannter Wohnungsmarkt liegt vor, wenn die ausreichende Versorgung der Be-
volkerung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu
angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist.

Zur Bestimmung der rdumlichen Geltung der mietenbegrenzenden Verordnungen ist
nach den Vorschriften und der mittlerweile auf dieser Grundlage ergangenen Recht-
sprechung eine sorgsame Uberpriifung der Eignung, der Erforderlichkeit und der An-
gemessenheit der Gebietsbestimmung notwendig.? Hierzu ist nach den Gesetzesbe-
grindungen, der Rechtsprechung und der Literatur eine tatséchliche statistische Er-
hebung zielfihrend. Bei dieser statistischen Erhebung ist besonderes Augenmerk auf
die plausible Abgrenzung der ausgewiesenen Gebiete zu richten.® MaRgebliche Kri-
terien sind dabei Nachfrage- und Angebots-Indikatoren sowie Indikatoren Uber das
Marktergebnis, wozu Preis- oder Leerstands-Indikatoren zahlen. Die Anspannung der
ortlichen Wohnungsmarkte ist dabei aus einer Gesamtschau der Indikatoren unter Be-
ricksichtigung der individuellen Gegebenheiten der Gemeinde abzuleiten.

Als Orientierung fur die dabei anzusetzenden Vergleichsebenen und Kriterien zur Be-
stimmung eines Gebiets mit angespanntem Wohnungsmarkt stellt § 556d Abs. 2 Satz
3 BGB die konkretesten Kriterien auf. Demnach liegt ein Gebiet mit einem angespann-
ten Wohnungsmarkt insbesondere dann vor, wenn:

= gemal Nr. 1 die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten Durch-
schnitt,

= gemal Nr. 2 die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundeswei-
ten Durchschnitt deutlich Ubersteigt,

Y im vorliegenden Gutachten wird der Begriff Gemeinde synonym fur Stadte und Gemeinden
verwendet. Hier wurde der Begriff aus dem Gesetzestext aufgegriffen, um eine einheitliche
Wortwahl und eine bessere Lesbarkeit zu gewahrleisten.

2 Vgl. LG Stuttgart, Urteil vom 13.03.2019 Aktz. 13 S 181/18 sowie Boérstingshaus in
Schmidt/Futterer, 13. Auflage 2019, § 556d, Rn. 25 ff.; z. B. Lehmann, A. (2015): Vorausset-
zungen und Kontrolle einer Gebietsverordnung zur Mietpreisbremse, in Wohnungswirtschaft
und Mietrecht 4/2015, Seite 204-212; BMJV (2019): Die Regelungen zur zulassigen Miethdéhe
bei Mietbeginn in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten (,Mietpreisbremse") in der
gerichtlichen Praxis, Gutachten, o. J. (1/2019)

3 Vgl. fur die Mietpreisbremse Gesetzesbegriindung, BT-Drucksache 18/3121, S. 29, Bdorstin-
ghaus in Schmidt-Futterer, ebenda, § 556d, Rn. 28 f.
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= gemal Nr. 3 die Wohnbevdlkerung wéchst, ohne dass durch Neubautétigkeit in-
soweit erforderlicher Wohnraum geschaffen wird oder

= gemal3 Nr. 4 geringer Leerstand bei groRer Nachfrage besteht.

Diese vom Gesetz enumerierten Merkmale lassen sich auf der Grundlage weiterer
Kriterien noch ergénzen. Die Datenlage in den Gemeinden ist dabei zu bertcksichti-
gen. Zudem soll berticksichtigt werden, ob die zulassige Miete mit zumutbarem Auf-
wand ermittelt werden kann. Insbesondere ergeben sich dabei Probleme, wenn vor
Ort kein Mietspiegel vorliegt. Mietaufstellungen der Verbande, Angebotsmieten oder
Mietspiegel aus vergleichbaren Gemeinden kdnnen dabei aber beriicksichtigt werden.

Im Einzelnen waren fir das Gutachten folgende Anforderungen an die statistische
Erhebung naher zu konkretisieren.

Gemeinde- und Gemeindeteile

Nach der Legaldefinition kann sich die statistische Untersuchung sowohl auf Gemein-
den als auch auf Gemeindeteile beziehen. In der vorliegenden Untersuchung wurde
aus sachlichen wie auch praktischen Griinden auf die Gemeinde in ihren politischen
Grenzen abgestellt. In sachlicher Hinsicht ist in der Fachwissenschaft zwar der Woh-
nungsmarkt einer Gemeinde grundsatzlich raumlich unterteilbar. Dies ware aber fir
das Bundesland Brandenburg und die dort befindlichen Gemeinden nicht sachge-
recht. Denn die Gemeindeverteilung in Brandenburg ist eher kleinteilig. Fir kleine Ge-
meinden liegt daher mit Blick auf die fir den Wohnungsmarkt hauptsachlich maRgeb-
liche infrastrukturelle Anbindung von Orten untereinander bereits eine ausgepragte
raumliche Differenzierung vor. Aber auch bei grof3eren Gemeinden und kreisfreien
Stadten in Brandenburg ist angesichts deren Gro3e und infrastruktureller Verflechtung
raumlich von einem zusammenhangenden Wohnungsmarkt auszugehen.* Daher war
schon aus sachlichen Grinden von einer Differenzierung unterhalb der Gemeinde-
ebene abzusehen. Aber auch aus praktischer Hinsicht, insbesondere aus Griinden
der Datenverfiigbarkeit, musste eine Analyse unterhalb der Gemeindeebene unter-
bleiben.® Denn unterhalb der Gemeindeebene lagen flaichendeckend keine vergleich-
baren Daten vor.

4 Vgl. insoweit auch BVerfG, Entscheidung vom 18.7.2019, Aktz. 1 BvL 1/18, 1 BvL 4/18, 1 BVR
1595/18, Rn. 116 fir ganz Berlin.
5 Vgl. auch Gesetzesbegriindung, BT-Drucksache 18/3121, S. 29, Abs. 1.
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Annahme der Anspannung bei Vorliegen
von Kriterien

Die in 8§ 556d Abs. 2 Satz 3 BGB aufgefihrten Kriterien sind zur Bestimmung der
Anspannung des Wohnungsmarktes als Nachfrage-, Angebots- und Marktkriterien
aussagekraftig. Sie werden anders als in der Gesetzesbegrindung in der vorliegen-
den Studie durchweg als Kriterien bezeichnet. Sie missen indes durch tatsachliche
soziobkonomische Indikatoren operationalisiert werden. Nach den Vorstellungen des
Gesetzgebers sollten angespannte Wohnungsmarkte nicht gemaf starren Vorgaben
bestimmt werden. Ob im Einzelfall einer oder mehrere dieser Kriterien ausreichen
oder trotz Vorliegens der Indikatoren eine Anspannung zu verneinen ist, soll sich aus
einer Gesamtschau unter Berlicksichtigung der individuellen Gegebenheiten ergeben.
Nach der Begriindung kénnen auch andere als die genannten Kriterien im Einzelfall
aussagekraftig sein, wie zum Beispiel das Mietniveau oder die Anzahl der Transfer-
leistungsempfanger in dem betroffenen Gebiet. Nach der Gesetzesbegriindung mus-
sen nicht zu allen Kriterien gem. Nrn. 1 bis 4 Erhebungen vorliegen.®

Aus der fachwissenschaftlichen Sicht ist anzunehmen, dass eine Gemeinde samtliche
Merkmale eines angespannten Wohnungsmarktes erfillt, wenn die Kriterien gem. §
556d Abs. 2 Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 4 BGB vorliegen. Denn in diesem Fall ist der Markt
durch

= ein Angebotsdefizit,

= eine grol3e Nachfrage, die bereits mehr ausgibt als der bundes- oder landesweite
Durchschnitt, und

= als Marktergebnis durch hohe Mietensteigerungen gekennzeichnet.

Gemal dem Gesetzeswortlaut und der Gesetzesbegriindung wurde daher angenom-
men, dass ein angespannter Wohnungsmarkt jedenfalls dann vorliegt, wenn die drei
genannten Kriterien erfullt sind.

Des Weiteren war zu fragen, wann die jeweiligen Kriterien zur Annahme eines ange-
spannten Wohnungsmarktes erfilllt sind. Fir die Kriterien und die operationalisierten
Komplexindikatoren im Modell waren daher im Einzelnen Grenzwerte aus dem Ge-
setz, aus den gesetzlichen Materialien und ggf. ergdnzend aus den fachwissenschaft-
lichen Grundsatzen abzuleiten.

6 Vgl. Gesetzesbegriindung, BT-Drucksache 18/3121, S. 29.
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= Nach dem Wortlaut der Nr. 1 des § 556d Abs. 2 Satz 3 BGB ist fur die Annahme
des Kriteriums ein im Vergleich zum bundesdeutschen Durchschnitt ,deutlich
starkerer..." Anstieg der Mieten in der Gemeinde erforderlich. Gemaf} dem Wort-
laut ist daher anzunehmen, dass nicht lediglich ein irgendwie gearteter héherer
Anstieg ausreicht. Vielmehr ist ein sogenannter deutlich starkerer Anstieg erfor-
derlich. Eine solche deutliche Auspragung kann nur im Hinblick auf den sachli-
chen Indikator ermittelt werden. Denn in einem Fall ist ein Ubersteigen von z. B.
drei Prozentpunkten viel, in einem anderen wenig. Im Hinblick auf den deutlich
starkeren Anstieg bei den Mieten ist maf3geblich, welches Ausgangsniveau vor-
lag und welche (absolute) Anderung eingetreten ist.

= Nach dem Wortlaut er Nr. 2 des § 556d Abs. 2 Satz 3 BGB ist zudem ein deultli-
ches Ubersteigen der bundesdeutschen Mietbelastungsquote erforderlich. Dem-
gemal gilt vorstehend ertrtertes hier entsprechend.

= Nach der Nr. 4 des § 556d Abs. 2 Satz 3 BGB muss ein geringer Leerstand bei
grolBer Nachfrage vorliegen. Ansonsten sind dem Gesetzeswortlaut keine weite-
ren Anforderungen zu entnehmen. Ein geringer Leerstand wird in der Fachwis-
senschaft angenommen, wenn der Leerstand unter drei Prozent sinkt. Eine so-
genannte Fluktuationsreserve von zwei bis finf Prozent oder dariber wird ge-
meinhin als notwendig fiir das Funktionieren des Wohnungsmarktes angesehen.
Eine groRe Nachfrage liegt vor, wenn die notwendige Fluktuationsreserve von
drei Prozent unterschritten ist.

Die Legaldefinition in § 556d Abs. 2 Satz 3 BGB stellt die dort genannten Kriterien alle
in eine Reihe und hebt keines hervor. Auch der Gesetzesbegriindung ist nicht zu ent-
nehmen, dass einem Kriterium mehr Gewicht zugemessen werden sollte als dem an-
deren. Aus fachwissenschaftlicher Sicht lassen sich auch nicht ohne Weiteres MalR3-
stdbe ableiten, die fir die Bestimmung eines angespannten Wohnungsmarktes ein
Kriterium von den genannten hervorhebt. Daher wurden die einbezogenen Kriterien
gleichgewichtet.
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3 VORGEHENSWEISE

Die Festlegung der Gebietskulissen von Gemeinden mit angespanntem Wohnungs-
markt fir das Bundesland Brandenburg wurde in mehreren Arbeitsschritten vorge-

nommen. Nachfolgend sind die einzelnen Arbeitsschritte kurz erlautert:

Gutachten zur Identifizierung angespannter Wohnungsmérkte in Brandenburg

Schritt 1: Datenrecherche

Umfassende Recherche und Aufnahme von méglichen themen- und sachbezo-
genen Indikatoren, die Indizien fir einen angespannten Wohnungsmarkt sein
konnen (Kapitel 4.1).

Schritt 2: Datenplausibilisierung

Uberpriifung der Datenverfiigbarkeit der ausgewéhlten Indikatoren. Insbeson-
dere auch die Uberpriifung der raumlichen Vergleichbarkeit und Abdeckung (Ka-
pitel 4.1).

Schritt 3: Operationalisierung von den Kriterien durch Indikatoren
Umfangreiche statistische Analysen zu den einzelnen ausgewahlten Indikatoren
und Verdichtung des Indikatoren-Sets auf die wesentlichen Indikatoren fur die
Identifikation angespannter Wohnungsmarkte (Kapitel 4.2).

Schritt 4: Berechnungsverfahren

Auswahl des Auswertungsmodells zur Ermittlung der Gemeinden mit einem an-
gespannten Wohnungsmarkt. Zur Festlegung der Gemeinden, welche in die Ge-
bietskulisse aufgenommen werden sollten, hat F+B das Nutzwertanalysemodell
verwendet. Hierbei handelt es sich um ein anerkanntes Verfahren, welches auf
Basis von statistischen Daten eine zielfhrende Unterscheidung einzelner Ge-
meinden ermdglicht. Der Vorteil der Nutzwertanalyse ist, die einfache Uberpriif-
barkeit der Modellannahmen durch Externe sowie auch die Rechtsprechung (Ka-
pitel 5.1).

Schritt 5: Kategorisierung der Indikatoren

Festlegung der Grenzen der Kategorie fur jeden Indikator, d. h. ab welchem Wert
des Indikators wird eine angespannte Wohnungsmarktsituation angenommen.
Grundlage fur die Festlegung der jeweiligen Grenzwerte ist eine Analyse der
Durchschnittswerte flr Deutschland unter Berlcksichtigung der gesetzlichen
Rahmenbedingungen gemaf § 556d Abs. 2 BGB (Kapitel 5.2).

Schritt 6: Gewichtung der Indikatoren

Festlegung der fir die Nutzwertanalyse notwendigen Gewichte fur die einzelnen
Indikatoren. Durch die Gewichtung erfolgt eine Zusammenfassung der ausge-
wahlten Indikatoren zu einem abschlieBenden Punktwert fir jede Gebietseinheit.
Dieser Punktwert ist die Basis fur die endgultige Festlegung, ob eine Anspannung
auf dem Mietwohnungsmarkt vorliegt oder nicht (Kapitel 5.3).
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= Schritt 7: Grenzwert fir die Gebietskulisse
Festlegung und Definition fur die Grenzwerte fiir die Ermittlung der Gemeinden
in Brandenburg, fur die auf Basis der statistischen Analysen und der vorliegenden

Indikatoren ein angespannter Wohnungsmarkt angenommen wird (Kapitel 5.4).

Einen Uberblick (iber die Vorgehensweise bietet das nachfolgende Diagramm.

F+B Datenrecherche
{Quellen: Amt filr Statistik Berlin-Brandenburg,

Bundesagentur fir Arbeit, GfK)
|
Datenplausibilisierung
I I I I
Auswahl der Indikatoren / Beriicksichtigte Indikatoren
Migtpreisdiffersnz Hhe und
zowie Hihe der E :"imn Mietbelastungs- Wohnungs-
Angebots- und f und quote (Bruttokalt) versorgungsarad
Vergleichsmiete Angebotsmicten
g
- Wengleichsmisien - Angebaotsmisien - Angebotsmisien - Anzshl Haushalte
- Angebotemisien - Kanfraft - Wohnungsbestand
- Betrichskosten - Wohnungsleersiand
L | I |
Berechnungsverfahren
Auswahl des Berechnungsmodells
+
Kategorisierung der Indikatoren
]
Gewichtung der Indikatoren
+
Festlegung der Grenzwerte fir die Gebietskulizse

Quelle: F+B 2019
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4 DATENGRUNDLAGE FUR
DIE INDIKATORENAUSWAHL

Um die gesetzlichen Rahmenbedingungen fiir die Festlegung der Gebietskulisse mit
angespannten Wohnungsmaérkten in Brandenburg zu erfillen, wurden von F+B um-
fangreiche Datenanalysen durchgefiihrt. Aus landesweit verfiigbaren statistischen
Daten wurden Indikatoren abgeleitet, die geeignet sind, das Vorliegen der Kriterien
nach § 556d ff. BGB und damit das Vorliegen eines angespannten Wohnungsmarktes
abzubilden.

Datenrecherche und -plausibilisierung

Damit die regionalen Wohnungsmarkte auf Ebene der Gemeinden in Brandenburg
abgebildet und bewertet werden kénnen, war die Ermittlung geeigneter Indikatoren
erforderlich. Aus diesem Grund wurde in einem ersten Schritt eine umfassende Da-
tenanalyse durchgefiihrt, um themenbezogene Daten zu ermitteln und einen entspre-
chenden Datenpool aufzubauen. Dieser enthélt Daten aus unterschiedlichen Quellen:

= Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg

= Bundesagentur fir Arbeit (BfA)

= F+B-Mietdatenbanken

= Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK)
= Gutachterausschisse

Die Identifikation der sachbezogenen Indikatoren erfolgte auf Basis der verfligbaren
Datengrundlage fir die einzelnen Gemeinden in Brandenburg. Hierbei wurden auch
Indikatoren in die Auswahl einbezogen, die auf einer gré3eren regionalen Ebene vor-
lagen, z. B. auf Ebene der Stadt- und Landkreise, aber einen direkten Sachbezug zur
Fragestellung aufwiesen.

Neben der Bedeutung der Indikatoren fur die Identifizierung von Gemeinden mit einem
angespannten Wohnungsmarkt war auch die Datenqualitat bzw. die Aussagekraft von
zentraler Bedeutung. Die identifizierten Indikatoren wurden in einer einheitlichen Da-
tentabelle aufgenommen. Anschlielend wurde sowohl eine statistische, als auch eine
sachbezogene Analyse des vorhandenen Datenmaterials durchgefihrt.

Die wichtigsten Kriterien bei der Auswahl der zentralen Indikatoren waren, neben dem
thematischen Bezug, die direkte Verfugbarkeit und die regionale Differenzierung. Da-
bei ist es notwendig, dass alle verwendeten Daten auf Ebene der 417 Gemeinden in
Brandenburg vorliegen (ohne gemeindefreie Gebiete ohne Bevoélkerung und Woh-
nungsbestand).
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Zur Erhohung der Aussagekraft wurden Einzelindikatoren zu aussagekréftigeren
Komplexindikatoren zusammengezogen bzw. entsprechende Berechnungen vorge-
nommen. Hierdurch wurde verhindert, dass das spatere Modell durch eine Vielzahl
von Einzelindikatoren gebildet wird.

Abschlie3end erfolgte noch eine statistische Abhangigkeitsanalyse, um im spéteren
Modell nicht Indikatoren zu beriicksichtigen, die eine deutliche Abhéngigkeit zueinan-
der aufweisen.

Die fur das Modell ausgewahlten Komplexindikatoren werden in Kapitel 4.2 naher er-
lautert (Datenquelle, Einzelindikatoren, Berechnungsmethode, Grenzwerte).

Operationalisierung der gesetzlichen
Kriterien

Bei der Uberpriifung und Plausibilisierung der verfiigbaren Daten wurden insgesamt
vier Komplexindikatoren ermittelt, die sachlich und mit Blick auf die Legaldefinition fur
die ldentifizierung angespannter Wohnungsmaérkte in Brandenburg geeignet sind:

= Ho6he und Entwicklung Angebotsmieten 2012/13 bis 2017/18
Entwicklung der Angebotsmieten in den letzten fiinf Jahren sowie alternativ ab-
solute Hohe der Angebotsmiete (Kapitel 4.2.1)

= Mietpreisdifferenz 2018 sowie absolute Héhe der Angebots- und
Vergleichsmieten
Differenz zwischen Angebots- und Vergleichsmieten sowie alternativ absolute
Hohe der Angebots- und Vergleichsmiete (Kapitel 4.2.2)

= Mietbelastungsquote (Bruttokalt) 2018
Verhéltnis von Bruttokaltmiete zum Haushaltseinkommen (Kapitel 4.2.3)

=  Wohnungsversorgungsgrad 2018
Verhéltnis von Haushalten zum Wohnungsbestand (Kapitel 4.2.4)

Bei der Auswahl der Komplexindikatoren wurde drauf geachtet, dass die gesetzlichen
Kriterien hinreichend durch die gewahlten Komplexindikatoren abgebildet werden. Die
nachfolgende Tabelle verdeutlicht die Operationalisierung der Modellindikatoren.
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Tab. 1 Operationalisierung der Modellindikatoren (Komplexindikatoren)

Gesetzl. Kriterium | - unzureichende
Uberdurch- o .
L . Neubautatig- | geringer Leer-
schnittlich Miet- S .
. keit bei wach- | stand bei gro-
stark steigende |  belastung
Mi sender Wohn- | Rer Nachfrage
. ieten )
Indikator bevélkerung
Hoéhe und Entwicklung
Angebotsmieten 2012/13 X (X)
bis 2017/18
Mietpreisdifferenz 2018
(Angebots versus Ver-
gleichsmieten) sowie X (X)
Hohe der Angebots- und
Vergleichsmieten
Mietbelastungsquote ) X
(Bruttokalt) 2018
Wohnungsver-
sorgungsgrad 2018 X) X X

Quelle: F+B 2019

Nachfolgend werden die Annahmen, die der Aufnahme zu Grunde liegen, sowie der
Bezug zu den Eingriffskriterien der Ermachtigungsgrundlage dargestellt. Des Weite-
ren werden die Datenquellen und ihre Nutzung fir die ausgewahlten vier Komplexin-
dikatoren und deren Teilindikatoren ausfihrlich erlautert.
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Wie gesetzlich normiert, wurde zur Bestimmung der Gebietskulisse auf die Entwick-
lung der Angebotsmieten abgestellt. Die Angebotsmietenentwicklung der letzten funf
Jahre zeigt die Dynamik auf den regionalen Wohnungsmarkten in Brandenburg. Zum
anderen wurde aber auch alternativ die absolute Héhe der Angebotsmieten als Indi-
kator flr einen angespannten Wohnungsmarkt betrachtet. Dies war deswegen erfor-
derlich, da ansonsten Gebiete mit hohen Ausgangsniveaus von Angebotsmieten nicht
adaquat bertcksichtigt worden wéaren. Denn hohe Ausgangsniveaus lassen trotz nen-
nenswerter absoluter Steigerungen nur noch geringe prozentuale Steigerungen zu.’
Zudem ist ein hohes Mietpreisniveau sachlich bereits ein wichtiger Indikator fiir eine
entsprechende Anspannungssituation auf dem regionalen Mietwohnungsmarkt.

Die F+B Angebotsmieten basieren auf den Angebotsdaten der ImmoDaten GmbH, die
von F+B bereits seit dem Jahre 2005 aufbereitet werden.® Fiir die Auswertung wurden
die Wohnungsinserate fir vermietete Wohnungen in Ein- und Zweifamilien- als auch
Mehrfamilienh&usern der Jahre 2012, 2013, 2017 und 2018 herangezogen. Die Daten
der Angebotsmieten wurden in einem mehrstufigen Verfahren geprift und analysiert.
Dabei wurden in einem ersten Schritt die Daten zu den abgestimmten Teilméarkten der
Wohnungsgréf3en bis 45 m2, 45 m2 bis 75 m2 und gréRer als 75 m2 gepruft. Um gerade
in Kleinstgemeinden eine breitere Datenbasis zu erhalten, wurden die Inserate der
Jahre 2012 und 2013 sowie 2017 und 2018 jeweils zusammengefasst. Sofern in einer
Gemeinde dennoch weniger als zehn Wohnungsinserate vorlagen, wurde eine Schét-
zung der Angebotsmiete vorgenommen. Die Nicht-Ausweisung von Mietwerten mit
weniger als zehn Fallen ist bei der Erstellung von Mietspiegeln ein tbliches und aner-
kanntes Vorgehen.

Die fehlenden Mietwerte bei Gemeinden mit weniger als zehn Inseraten fir die Jahre
2012/13 oder 2017/18 wurden mit Hilfe eines Schatzverfahrens auf Basis einer mul-
tivariaten Regression geschatzt. Als Schatzgrundlage wurden die aktuellen Wohn-
geld-Mietenstufen, der Bevolkerungsstand 2018, die Bevolkerung im Alter von 25 bis
29 Jahren und die Kaufkraft 2017 sowie die Miethdhe der drei Wohnungsgroéf3enklas-
sen bis 45 m2, 45 m2 bis 75 m2 und mehr als 75 m2 herangezogen.

7 Beispielsweise betragt bei einer Mietpreissteigerung von 2 Euro/mz in finf Jahren die Miet-
preisentwicklung bei einer Ausgangsmiete von 10 €/m2 nur 20 %, wahrend bei einer Aus-
gangsmiete von 6 €/m2 die Entwicklung 33 % betragt

8 Vgl. auch die Preisberichtserstattung des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR).
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AbschlieBend wurden die geschatzten Werte mehrfach geprtft. Dieses Verfahren
wurde bereits erfolgreich bei vergleichbaren Projekten, z. B. in Nordrhein-Westfalen
und Brandenburg®, angewandt.

Im Ergebnis lag fur jede Gemeinde in Brandenburg fir die Jahre 2012/13 und 2017/18
fur jeden Teilmarkt der Wohnungsgrof3en bis 45 m2, 45 m2 bis 75 m2 und mehr als
75 m2 eine Angebotsmiete vor.

Zur Bildung einer durchschnittlichen Angebotsmiete fur die Jahre 2012/2013 und
2017/2018 fur jede Gemeinde wurde der gewichtete Mittelwert auf Basis der Ergeb-
nisse der drei Teilmarkte berechnet. Als Grundlage firr die Gewichtung diente die Ver-
teilung nach GréRenklassen im Zensus 2011. Aufgrund der abweichenden Grof3en-
klassen im Zensus waren Interpolationen notwendig. Denn ohne Gewichtung wiirden
deutlich héhere Mietwerte ausgewiesen werden, da die kleinen Wohnungen mit den
hohen Mietwerten einen hoheren Einfluss auf die Durchschnittsmiete héatten.

Die absolute Hohe der Angebotsmiete wurde gemaR vorstehender Berechnung als
gewichteter Mittelwert der drei Teilméarkte angesetzt. Die Angebotsmietenentwicklung
wurde auf dieser Grundlage als prozentuale Entwicklung fur die Erhebungszeitpunkte
2012/13 zu 2017/18 berechnet und im Modell verwendet.

Um als Gemeinde mit Anspannungstendenz eingestuft zu werden, mussten die ge-
meindebezogen ermittelten Werte fir die prozentuale Steigerung der Mieten und der
Hohe der Angebotsmieten den Grenzwert Uberschreiten. Als Grenzwert wurde die
bundesweite durchschnittliche Entwicklung der Angebotsmieten sowie die durch-
schnittliche Hohe der Mieten festgelegt. Zu diesem Zweck wurden die Erst- und Wie-
dervermietungsmieten der Jahre 2013 sowie 2017 und 2018 vom Bundesamt fur Bau-
, Stadt- und Raumforschung herangezogen.° Der Wert fiir das Jahr 2013 betrug 6,82
€, der gemittelte Wert fir die Jahre 2017/2018 betrug 8,22 Euro. Die Steigerung der
Mieten betrug somit 21 %. Es wurde angenommen, das eine ,deutlich tber dem Bun-
desdurchschnitt* liegende Mietensteigerung jedenfalls vorliegt, wenn dieser Wert zu-
zluglich 10 Prozentpunkte erreicht wird. Zur Einstufung als insoweit angespannter
Wohnungsmarkt musste in einer Gemeinde also eine Steigerung von mehr als 31 %

9 Mietsituation im Land Brandenburg zur Feststellung von Gebieten nach § 556 ff BGB in Bran-
denburg 2015.

Erarbeitung der Grundlagen fir die Festlegung der Gebietskulisse einer ,Mietbegrenzungs-
verordnung“ nach 8 558 BGB in Brandenburg 2013 und 2014.

10 Vgl. Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR), KleinrAumige Wohnungs-
markttrends in GroR3stéadten, BBSR-Analyse Kompakt, 9/2014, S. 13 bzw. Bundesministerium
des Inneren (BMI)/Bundesinstitut fur Bau-, Raum- und Stadtforschung (BBSR), Faktenblatter
zum deutschen Wohnungsmarkt, 2018, S. 21 sowie Faktenblatter zum deutschen Wohnungs-
markt 2019, S. 23.
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zu verzeichnen sein. Alternativ wurde ein angespannter Wohnungsmarkt angenom-
men, wenn zu beiden Zeitpunkten die Miete Uber dem Bundesdurchschnitt lag. Auf
diese Weise wurden auch konstant hochpreisige Standorte erfasst. Denn diese wei-
sen zwar regelmafig auf hohem Mietpreisniveau nennenswerte absolute, aber keine

grof3en prozentualen Steigerungen auf.

Tab. 2 Beispielrechnung Hohe und Entwicklung der Angebotsmieten 2012/13 und 2017/18

Panketal (angespannte Wohnungsmarktsituation aufgrund der Entwicklung)

Angebotsmietenentwicklung

Panketal Deutschland
2012113 2017118 | Entwicklung | 2012/13 201718 | Entwicklung
) 3 o ; - relativ +10%
in €/m? in €/m2 relativ in % in €/m2 in €/m? .
in % (gerundet)
7,00 8,85 26,4 6,82 8,22 31,0 (21,0+10,0)

Glienicke/Nordbahn (angespannte Wohnungsmarktsituation aufgrund der Hohe der Mieten)

Angebotsmietenentwicklung

Glienicke/Nordbahn

Deutschland

2012113 2017118 | Entwicklung | 2012/13 201718 | Entwicklung
. . O . . relativ +5%
in €/m2 in €/m2 relativ in % in €/m2 in €/m? .
in %(gerundet)
7,24 8,64 19,3 6,82 8,22 31,0(21,0+10,0)
Cottbus (entspannte Wohnungsmarktsituation)
Angebotsmietenentwicklung
Cottbus Deutschland
201213 2017118 | Entwicklung | 2012/13 201718 | Entwicklung
. ) S . . relativ +5%
in €/m2 in €/m2 relativ in % in €/m2 in €/m? .
in %(gerundet)
5,22 5,93 13,6 6,82 8,22 31,0(21,0+10,0)

Gutachten zur Identifizierung angespannter Wohnungsmérkte in Brandenburg

Quelle: F+B 2019

13

FORSCHUNG

o
BERATUNG
FIOR WOHKEN
MMOBILIEN
UND UMWELT
G oM B H



FORSCHUNG

BEﬁﬂTJNG
FIOR WOHKEN
MMOBILIEN
UND UMWELT
G oM B H

Karte 1 zeigt, welche Gemeinden beim Indikator Angebotsmietenentwicklung oder ab-

solute Hohe der Angebotsmiete Anspannungstendenzen aufzeigen. Dies betrifft ins-

gesamt 38 Gemeinden im Land Brandenburg. Davon befinden sich 35 Gemeinden im

Stadt-Umland-Zusammenhang von Berlin.

Karte 1  Ergebnis Indikator Hohe und Entwicklung der Angebotsmieten 2012/13 bis 2017/18

Héhe und Entwicklung der Angebotsmieten
2012/2013 bis 2017/18

M Indikator weist auf Marktanspannung hin  (38)

Quelle: F+B 2019
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Die Mietpreisdifferenz dient primér als Indikator fir steigende Mieten im Sinne des §
556d Abs. 2 Nr. 1 BGB. Bei der Mietpreisdifferenz zwischen den Angebots- und Ver-
gleichsmieten wird die Differenz zwischen Bestandsmietvertragen (Vergleichsmieten)
und Angebotsmieten ermittelt. Die Mietpreisdifferenz ist also Ausdruck des Verhélt-
nisses von Bestandsmieten zu Neumieten. Eine hohe Differenz weist auf einen ange-
spannten bzw. sich anspannenden Wohnungsmarkt hin. Denn die Mieten der derzeitig
angebotenen Mietwohnungen beeinflussen die zukinftige Miethohe der Bestands-
wohnungen malf3geblich. Zusatzlich wurde alternativ auch auf die Giberdurchschnittli-
che Hohe der Angebots- und Vergleichsmieten abgestellt. Denn Ansonsten bestande
die Gefahr, dass eine Gemeinde mit einer hohen Angebots- und Vergleichsmiete und
damit geringer Mietdifferenz nicht als angespannter Wohnungsmarkt identifiziert wird.
Aber hohe Bestandsmieten und hohe Angebotsmieten sind fiir sich bereits ein Indika-
tor fir das Vorliegen eines angespannten Wohnungsmarktes.

Die Mietpreisdifferenz wurde auf Grundlage einer Auswertung der angebotenen Miet-
wohnungen auf Basis der aufbereiteten IDN-Datenbank und den aus den vorliegen-
den Mietspiegeln abgeleiteten Vergleichsmieten ermittelt.

Bei den Vergleichsmieten wertet F+B bereits seit mehreren Jahren die vorliegenden
Mietspiegel differenziert nach neun Baualtersklassen fir eine ,Normalwohnung”
(65 m?, normale bzw. mittlere Ausstattung, normaler Instandhaltungsgrad, mittlerer,
baualtersgemaRer energetischer Gebaudezustand, normale bzw. mittlere Wohnlage)
fir ganz Deutschland aus. In die Analyse gehen nur Mietspiegel ein, die zum Zeitpunkt
der Berechnung maximal vier Jahre alt sind (gesetzliche Grundlage im BGB, soge-
nannte 4-Jahres-Regel). Alle Mietspiegel werden durch eine an den gesetzlichen Vor-
gaben des § 558d BGB orientierte Indexfortschreibung auf Basis des Lebenshaltungs-
kostenindex fur Deutschland auf einen einheitlichen Stichtag normiert.

Insgesamt lagen fir 19 Gemeinden in Brandenburg zum Zeitpunkt der letzten Aktua-
lisierung des F+B Mietspiegelindex fur die neun Baualtersklassen Nettokaltmieten pro
Quadratmeter Wohnflache vor. Fir die restlichen 398 Gemeinden erfolgte eine Schat-
zung auf Basis eines seit Jahren bewahrten Schatzmodells (multivariable Regressi-
onsschatzung mit Dummy-Variablen). Beim Schatzmodell werden die folgenden Pa-
rameter verwendet: Mietenstufen (Dummy-Variable mit sechs Auspragungen), Bo-
denrichtwert, Bevdlkerung 2017 und Anteil der Bevdlkerung in der Altersgruppe 25 bis
29 Jahre. Nach Abschluss der Schatzung lagen fir 417 Gemeinden neun Mietwerte
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vor.! Zur Bildung einer durchschnittlichen Vergleichsmiete nettokalt erfolgte eine Ge-
wichtung der baualtersspezifischen Mietwerte auf Basis der 6rtlichen Wohnungsbe-
standsstruktur nach Baualter. Grundlage hierfir ist eine Fortschreibung des Woh-
nungsbestands nach Baualtersklassen auf Basis des Zensus 2011 und des Neubaus.

Bei der Angebotsmiete handelt es sich um die Nettokaltmiete angebotener Mietwoh-
nungen mit einer Wohnungsgrée 45 m2 bis 75 m2 der Jahre 2017/18 (Berechnungs-
methodik siehe unter 4.2.2). Um die Vergleichbarkeit der beiden Wohnungsgré3en-
Teilmarkte bei den Angebots- und Vergleichsmieten zu gewahrleisten, wurde nicht auf
die durchschnittliche Angebotsmiete insgesamt abgestellt, sondern auf den Teilmarkt
der Wohnungen mit einer WohnungsgroéRe zwischen 45 m2 bis 75 m2. Auf diese Weise
deckten sich die bei den Parametern betrachteten Teilméarkte weitgehend.

Die Hohe der Angebots- und Vergleichsmieten wurde nach der vorstehenden Art und
Weise ermittelt.'? Auf dieser Grundlage wurde auch die absolute Mietpreisdifferenz
zwischen der Angebots- und der Vergleichsmiete sowie die Uberschreitung der Ver-
gleichsmiete durch die Angebotsmiete in Prozent berechnet und im Modell verwendet.
Im Ergebnis wurde fiir jede Gemeinde ein Wert fir die Mietpreisdifferenz und jeweils
ein Wert fur die Vergleichs- und die Angebotsmieten ermittelt.

Die fur die Gemeinden ermittelten Werte fur Héhe der Mietpreisdifferenz und der Héhe
der Angebots- und Vergleichsmieten, wurden an den Grenzwert angelegt. Als Grenz-
wert fir den bundesweiten Durchschnitt fir die Neuvermietungen wurden die Werte
fur Erst- und Wiedervermietungen im Jahre 2017 und im Jahre 2018 vom Bundesamt
fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung angesetzt.*® Der gemittelte Wert der Jahreswerte
2017 und 2018 betrug 8,22 Euro. Als Wert fir die Vergleichsmiete wurde der Deutsch-
landwert der gewichteten Vergleichsmiete nach dem oben genannten Schéatzmodell
in H6he von 6,55 € angesetzt.'* Die absolute Differenz betrug demnach 1,67 Euro,

1 Vgl. auch Schwirley/Dickersbach, die Bewertung von Wohnraummieten in Miet- und Ver-
kehrswertgutachten, 3. Aufl., 2017, S. 179.

12 Vgl. hierzu unter 4.2.1. bzw. 4.2.2.

13 Vgl. Bundesministerium des Inneren (BMI)/Bundesinstitut fir Bau-, Raum- und Stadtfor-
schung (BBSR), Faktenblatter zum deutschen Wohnungsmarkt, 2018, S. 21 sowie Fakten-
blatter zum deutschen Wohnungsmarkt 2019, S. 23.

Y zur Modellierung auch Schwirley/Dickersbach, die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet-
und Verkehrswertgutachten, 3. Aufl., 2017, S. 179 f., vgl. auch ahnliche Werte bei der Ermitt-
lung der durchschnittlichen Steigerungsrate der Werte des statistischen Bundesamts von
2014 in Hohe von 5,85 und 2018 in Hohe von 6,90 €/m2 pro Jahr nach dem geometrischen
Mittel und Mittelung der Werte fir 2017 und 2018 nach dem arithmetischen Mittel, Mikrozen-
sus, Bauen und Wohnen - Mikrozensus - Zusatzerhebung 2014, Bestand und Struktur der
Wohneinheiten, Wohnsituation der Haushalte, Fachserie 5, Heft 1, S. 23 sowie statistisches
Bundesamt, Wohnen in Deutschland, Zusatzprogramm des Mikrozensus 2018, Tabelle 5.
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die Differenz in Prozent 25,5 %. Diese Differenz wurde um 10 Prozentpunkte erhoht
um als ,deutliche” Differenz bzw. Steigerung im Sinne des § 558d zu gelten. Die Pro-
zentuale Differenz betrug dann 35,5 %. Gemeinden wurden also dann als insoweit

angespannter Wohnungsmarkt eingestuft, wenn sie diese Werte Uberschritten.

Tab. 3

Beispielrechnung Mietpreisdifferenz 2018 sowie absolute Hohe der Angebots- und
Vergleichsmieten

Beispiel Panketal (angespannte Wohnungsmarktsituation aufgrund der Mietpreisdifferenz)

Vergleichs- Angebotsmieten .
Jahr mieten in €/m? 2017/18 in €/m2 Differenz
BRD 6,55 8,22 2,33 (gerundet: diff BRD + 10 %-Pkt)
Panketal 6,30 8,73 2,43 € bzw. 38,6 %

Beispiel Potsam (angespannte Wohnungsmarktsituation aufgrund der Héhe der Angebots-
und Vergleichsmiete)

Vergleichs- Angebotsmieten .
Jahr mieten in €/m? 2017/18 in €/m? Differenz
BRD 6,55 8,22 2,33 (gerundet: diff BRD + 10 %-Pkt)
Potsdam 6,65 9,15 2,50 bzw. 37,6 %

Beispiel Calau (entspannte Wohnungsmarktsituation)

Vergleichs- Angebotsmieten .
Jahr mieten in €/m? 2017/18 in €/m? Differenz
BRD 6,55 8,22 2,33 (gerundet: diff BRD + 10 %-Pkt)
Calau 534 4,63 -0,71 bzw. - 13,3 %

Quelle: F+B 2019
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Karte 2 zeigt, welche Gemeinden beim Indikator Mietpreisdifferenz 2018 sowie abso-
lute Hohe der Angebots- und Vergleichsmieten Anspannungstendenzen aufzeigen.
Dies betrifft insgesamt 32 Gemeinden im Land Brandenburg. Von diesen Gemeinden

befinden sich 31 im Stadt-Umland-Zusammenhang von Berlin.

Karte 2  Ergebnis Indikator Mietpreisdifferenz 2018 sowie absolute Hohe der Angebots- und

Vergleichsmieten

Mietpreisdifferenz
Gemeinden

M Indikator weist auf Marktanspannung hin  (32)
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Die Mietbelastungsquote ist ein Indikator dafir, wie viel Einkommen die Haushalte in
einer Gemeinde fir die Miete aufbringen missen. Der Indikator gibt Aufschluss dar-
Uber, wie stark die Haushalte durch die Wohnkosten belastet werden und wie viel
Einkommen nach den Mietzahlungen fur den Lebensunterhalt zur Verfuigung stehen.
Unter der Mietbelastungsquote (Bruttokalt) wird das Verhaltnis von verfiigbarem Net-
toeinkommen zur Brutto-Kaltmiete verstanden. Die Bruttokaltmiete setzt sich aus der
Nettokaltmiete und den kalten Betriebskosten zusammen. Dabei wird die durch-
schnittliche Wohnungsgrofe mit der durchschnittlichen Bruttokaltmiete multipliziert
und anschlieBend zu dem Haushaltseinkommen ins Verhéltnis gesetzt.

Als Grundlage fur die Ermittlung der monatlichen Mietbelastung (Bruttokalt) werden
die F+B Angebotsmieten pro Quadratmeter Wohnflache verwendet (Berechnung
siehe unter 4.2.1).

Da es keine umfassenden Statistiken zu den kalten Betriebskosten auf Ebene der
Gemeinden gibt, wurden die aktuellen Angaben der Bundesagentur fir Arbeit auf
Ebene der Stadt- und Landkreise verwendet. Im Rahmen der Auswertung der Sozial-
statistik SGB Il werden fur jeden Stadt- und Landkreis monatlich Auswertungen vor-
genommen. Neben den Zahlungen an die Hilfebedirftigen werden auch die tatsachli-
chen kalten Betriebskosten ausgewiesen. Diese aktuellen Mietkennwerte auf Ebene
der Stadt- und Landkreise dienen als regionalspezifische Grundlage fir die Berech-
nung der Mietbelastung pro Quadratmeter fur jede Gemeinde.

Die durchschnittliche Wohnungsgréf3e wurde durch F+B auf Ebene der Stadt- und
Landkreise auf Basis der Daten des Zensus 2011 berechnet. Eine regionale Differen-
zierung auf Ebene der Stadt- und Landkreise war notwendig, weil die Wohnungsbe-
stande in eher landlich strukturierten Gemeinden durch groRere Wohnungen gepragt
sind, wahrend die WohnungsgroRen in Brandenburg an der Havel, Cottbus und Frank-
furt (Oder) eher kleiner ausfallen. Zudem unterscheiden sich die Wohnungsgré3en
bei Miet- und Eigentumswohnungen. Dies war flr die sachgerechte Ermittlung der
Mietbelastungsquote zu beachten. Es bedurfte also einer regionalspezifischen Ermitt-
lung der durchschnittlichen GroRe fur Mietwohnungen. Da die Daten fir die durch-
schnittliche Wohnungsgrof3e nur fir den Gesamtmarkt vorliegen, hat F+B eine Be-
rechnung der Teilmérkte (Mietwohnungs- und Eigentumsmarkt) vorgenommen.

Die Datenbasis des Zensus liefert Angaben zur Anzahl der Wohnungen differenziert
nach GréRenklassen und Teilmarkt (Miete- und Eigentum). Fir die Berechnung der
durchschnittlichen WohnungsgroRe wurden diese Daten fir die Stadt- und Landkreise
in Brandenburg herangezogen. Die durchschnittliche Wohnungsgrof3e wurde mit dem
statistischen Verfahren der Interpolation fur jeden Teilmarkt berechnet. Das Ergebnis
wurde noch einmal validiert, indem die durchschnittliche Wohnungsgrol3e aus den

Gutachten zur Identifizierung angespannter Wohnungsmérkte in Brandenburg 19

FORSCHUNG

i m

BERATUNG

FUR WOHKEN

MMOBILIEN
ND UMW

G OM OB

El



FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHKEN

Teilmérkten fur den Gesamtmarkt berechnet und mit den Zensusergebnissen vergli-
chen wurde. Die Abweichung zwischen den berechneten Daten zu den originaren Da-
ten des Zensus fir die durchschnittliche WohnungsgréRe des Gesamtmarkts lag bei
nur 0,6 %.

Fur das Haushaltseinkommen wurde auf die aktuellen Kaufkraftdaten der Gesellschaft
fir Konsumforschung (GfK) aus dem Jahre 2019 zurtickgegriffen. Die Daten liegen
fur alle Gemeinden in Brandenburg vor und bilden das Haushaltsnettoeinkommen ab.
Die GfK bereitet seit Jahren fur alle Gemeinden in Deutschland diese Daten auf.

In einem ersten Schritt wurden die durchschnittlichen Angebotsmieten der Gemeinden
und die Betriebskosten (BTK) addiert und ergaben so die durchschnittlich Bruttokalt-
miete (BWM) (vgl. Tab. 4). In einem néchsten Schritt wurde die jahrliche Bruttokalt-
miete mit der Wohnungsgrof3e und mit der Anzahl der Monate eines Jahres multipli-
zZiert. Dies ergab die jahrliche Mietbelastung. AbschlieRend wurde die errechnete jahr-
liche Mietbelastung zu dem Haushaltsnettoeinkommen ins Verhdltnis gesetzt. Der
sich daraus ergebende prozentuale Anteil der Miete am Haushaltsnettoeinkommen ist
die Mietbelastungsquote (Bruttokalt).

Die Werte fir die Mietbelastungsquote in den Gemeinden Brandenburgs wurden mit
dem bundesweiten Durchschnittswert fir die Mietbelastung verglichen. Der bundes-
weite Durchschnittswert flr die Mietbelastung wurde analog zu oben, anhand der
Werte fur die Durchschnittsangebotsmiete, die Durchschnittswerte fur kalte Betriebs-
kosten, die durchschnittliche Wohnungsgrof3e und das durchschnittliche Haushalts-
einkommen in Deutschland ermittelt. Die bundesweite Durchschnittsmiete betrug
2017/2018 rund 8,22 Euro.'® Die kalten Nebenkosten betrugen 1,33 Euro.'® Die
durchschnittliche Wohnungsgrol3e, berechnet nach dem Zensus 2011 71,6 m2 und
das durchschnittliche Haushaltsnettoeinkommen 48.022,- Euro im Jahr. Hiernach be-
rechnet betrug die durchschnittliche Mietbelastung in Deutschland rund 17,0 %. Als
Grenzwert fir eine Mietbelastung, die ,deutlich” Giber dem bundesweiten Durchschnitt
liegt, wurde dieser Wert zuziglich 10 Prozentpunkten verwandt. Demnach musste
eine Gemeinde zur Einstufung als insoweit angespannter Wohnungsmarkt eine Miet-
belastungsquote von iber 27.0 % aufweisen.

15 vgl. hierzu unter Ziffer 4.2.2 Grenzwerte.

16 Vgl. statistisches Bundesamt, Wohnen in Deutschland, Zusatzprogramm des Mikrozensus
2018, Tabelle 5.

Gutachten zur Identifizierung angespannter Wohnungsmérkte in Brandenburg 20



Tab. 4 Beispielrechnung zur Mietbelastungsquote (Bruttokalt)

Brandenburg an der Havel (entspannte Wohnungsmarktsituation)

Haushalts-

. Miet-
Angebots- einkommen Durchschn.
miete NKM BTK BKM (Kaufkraft) Wohnflache be'ﬁf;’ ng
in€ ’
5,93 1,33 7,26 37.720 60,9 14,05

Quelle: F+B 2019

Von den 417 Gemeinden in Brandenburg konnte bei keiner Gemeinde eine Marktan-
spannung beim Indikator Mietbelastungsquote nachgewiesen werden (vgl. Karte 3).

Karte 3 Ergebnis Indikator Mietbelastungsquote 2018

Mietbelastungsquote 2018
M Indikator weist auf Marktanspannung hin (0}
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Der Wohnungsversorgungsgrad ist ein zentraler Komplexindikator fur die regionale
Situation auf dem Wohnungsmarkt. Er bildet das in § 556d Abs. 2 Satz 1 BGB aufge-
flhrte Kriterium ab, die ,ausreichenden Versorgung mit Mietwohnungen* und das in §
556d Abs. 2 S. 2 Nr. 4 BGB vorgesehene Kriterium: ,geringer Leerstand bei grol3er
Nachfrage".

Der Wohnungsversorgungsgrad wird als Verhéaltnis der Wohnungsnachfrage (Anzahl
Haushalte) zum Wohnungsangebot (inklusive Fluktuationsreserve) abgebildet. Auch
wenn durch diesen Komplexindikator die Situation auf den gesamten regionalen Woh-
nungsmarkten betrachtet wird und nicht nur der von der Regelung priméar betroffene
Mietwohnungsmarkt, ist eine Unterversorgung mit Wohnungen insgesamt ein Indiz fur
einen angespannten Wohnungsmarkt. Auch eine sektorale Anspannung im Eigen-
tumswohnungsmarkt hat Auswirkungen auf den Mietwohnungsmarkt, da mdgliche
Ausgleichbewegungen nicht mehr mdglich sind. Denn dies fuihrt unter anderem dazu,
dass potenzielle Erwerber von Eigentum mangels entsprechender Angebote, langer
in ihren Mietwohnungen verbleiben. Dies kann dann eine zusatzliche Anspannung im
Mietwohnungsmarkt bedingen.

Fur die Wohnungsnachfrage wurden als Datengrundlage die Haushaltszahlen der GfK
2019 (Stichtag 01.01.2018 bzw. 31.12.2017) herangezogen. Diese Zahlen liegen
kleinraumig fur alle Gemeinden Brandenburgs vor. Bei den Haushaltszahlen handelt
es sich um eine anerkannte Datenbasis, die bereits seit Jahren durch die GfK in Zu-
sammenhang mit der Ermittlung des Kaufkraftpotentials aufbereitet wird.

Es wurde auf die Daten der GfK abgestellt, da diese auf Daten der Mikrozensuserhe-
bung basieren. Die Mikrozensuserhebung bildet - anders als die Zensuserhebung -
Wirtschaftshaushalte ab. Bei Wirtschaftshaushalten wird, beispielsweise bei einer
Wohngemeinschaft mit vier Personen, jeder Haushalt als eigenstandig wirtschaften-
der Haushalt verstanden. Wirtschaftshaushalte bilden nur dann einen gemeinsamen
Haushalt, wenn sie sowohl gemeinsam wohnen als auch gemeinsam wirtschaften.
Der groR3e Vorteil der Verwendung von Wirtschaftshaushalten ist, dass anders als bei
der Betrachtung von Wohnhaushalten die tatsachliche Nachfrage nach Wohnungen
regional abgebildet wird. In angespannten Wohnungsmarkten fallen die Anzahl der
Wohnhaushalte und der Wirtschaftshaushalte auseinander. Dies hat seine Ursache
darin, dass in verschiedenen Formen mehrere Wirtschaftshaushalte einen Wohn-
haushalt darstellen. So sind in angespannten Wohnungsmarkten beispielsweise mehr
Wohngemeinschaften oder der Verbleib der jungen Erwerbstéatigen im elterlichen
Haushalt anzutreffen, da kein ausreichendes Angebot fiir eine eigene Haushaltbildung
zur Verfligung steht.

Im Modell wurde die Haushaltszahl fir das Jahr 2018 verwendet. Die von der GfK
vorliegenden Haushaltszahlen wiesen den Datenstand 31.12.2017 bzw. 01.01.2018
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auf. Auf dieser Grundlage wurde unter Verwendung der aktuellen Bevolkerungszahl
mit dem Stichtag 31.12.2018 die Haushaltszahl fir alle Gemeinden in Brandenburg
berechnet. Die Berechnung erfolgte auf Basis der durchschnittlichen regionalen Haus-
haltsgrof3e, die aus den Haushaltszahlen der GfK und der Bevdlkerung zum
31.12.2017 gebildet wurde. Fur die Berechnung der Haushaltszahlen 2018 wurde
diese durchschnittliche HaushaltsgroRe konstant gehalten, da eine wesentliche An-
derung innerhalb eines Jahres nicht zu erwarten ist.

Beim Wohnungsangebot wurde auf die Daten der Geb&ude- und Wohnungsstatistik
des Amts fiir Statistik Berlin-Brandenburg (Datenstand 31.12.2018) zuriickgegriffen.

Die Daten liegen fir alle Gemeinden des Landes Brandenburg vor und umfassen alle
sektoralen Teilmarkte. D. h. es wurde nicht nur der Mietwohnungsbestand abgestellt,
da dieser in der amtlichen Statistik aktuell nicht flachendeckend verfligbar ist. Die ak-
tuellste Zahl zum Mietwohnungsangebot in allen Stadten und Gemeinden findet sich
lediglich in den Ergebnissen des Zensus 2011. Eine Fortschreibung des Mietwoh-
nungsbestands war nicht sinnvoll, da auch die Wohnungsnachfrage nicht entspre-
chend valide differenziert aufbereitet werden kann.

Wie bei der Wohnungsnachfrage gilt auch fir das Wohnungsangebot, dass der Man-
gel an entsprechenden Angeboten in einem sektoralen Wohnungsteilmarkt direkte
Auswirkungen auf den anderen Wohnungsteilmarkt hat.

Die Fluktuationsreserve ist fur das Funktionieren des Wohnungsmarktes von Rele-
vanz und resultiert aus Leerstanden, um Umzige und BaumalRnahmen im Bestand
zu gewabhrleisten. In der Fachliteratur wird eine Fluktuationsreserve von 2 bis 5 % als
erforderlich angesehen. Somit ist ein Wohnungsleerstand von 3 % anzusetzen. Die
Fluktuationsreserve bezieht sich auf das Wohnungsangebot und wird bei der Saldie-
rung von Angebot und Nachfrage rechnerisch zu den Haushalten hinzugezahlt.

Zur Berechnung des Wohnungsversorgungsgrads wurde der Wohnungsbestand ins
Verhaltnis zu den Haushalten inklusive Fluktuationsreserve gesetzt. Bei einem Woh-
nungsversorgungsgrad von 100 % liegt eine vollstandige Bedarfsdeckung vor. Woh-
nungsangebot und -nachfrage sind ausgeglichen. Bei Werten unter 100 % besteht ein
Nachfragetberhang und bei Werten Uber 100 % ein Angebotsiiberhang. F+B setzt
zudem einen Toleranzbereich von einem Prozentpunkt an, damit geringen Unterde-
ckungen in Kleinstgemeinden keinen Ausschlag haben

Als Grenzwert fir einen Wohnungsmarkt, der geringen Leerstand und eine grolRe
Nachfrage aufweist, wurde eine Unterdeckung mit Wohnungen angesetzt.
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Tab. 5 Beispielrechnung Wohnungsversorgungsgrad

Potsdam (angespannte Wohnungsmarktsituation)
Wohnungs- | Fluktuations- Anzah| . Wohnungs- Wohnungs-
Anzahl Haushalte mit| versorgungs-
Jahr | bestand/ | reserve von . versorgungs-
Haushalte | Fluktuations- grad g
angebot 3% grad in %
reserve absolut
2018 95.096 2.853 97.977 100.830 5.734 0,9
Finsterwalde (entspannte Wohnungsmarktsituation)
Wohnungs- | Fluktuations- Anzahl . Wohnungs- Wohnungs-
Anzahl Haushalte mit| versorgungs-
Jahr | bestand/ | reserve von : versorgungs-
Haushalte | Fluktuations- grad 4
angebot 3% grad in %
reserve absolut
2018 10.345 310 8.439 8.749 -1.596 12

Quelle: F+B 2019

Karte 4 zeigt, welche Gemeinden beim Indikator Wohnungsversorgungsgrad 2018
Anspannungstendenzen aufzeigen. Dies betrifft insgesamt 131 Gemeinden. Davon
befinden sich 28 Gemeinden im Stadt-Umland-Zusammenhang von Berlin.
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Karte 4  Ergebnis Indikator Wohnungsversorgungsgrad 2018

Wohnungsversorgung 2018
M Indikator weist auf Marktanspannung hin - (131)
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5 IDENTIFIKATION DER GEMEINDEN MIT
ANGESPANNTEM WOHNUNGSMARKT

Nach der Auswahl der fir den Sachverhalt geeigneten und validen Indikatoren war es
notwendig, ein geeignetes Berechnungsverfahren zur Identifizierung der angespann-
ten Wohnungsmarkte gemaR 88 556d ff. BGB festzulegen. Bei der Auswahl des Ver-
fahrens hat F+B neben den gesetzlichen Grundlagen insbesondere auch die Erfah-
rungen bei der Ermittlung angespannter Wohnungsmarkte in Baden-Wrttemberg,
Brandenburg und Nordrhein-Westfalen gemanR §8 556d ff. BGB und § 558 BGB be-
rucksichtigt.

Festlegung des Analyseverfahren

Fur die Verdichtung ausgewahlter Indikatoren gibt es unterschiedliche statistische
Verfahren. Die gangigsten und anerkanntesten sind hierbei die zum einen die sog.
Cluster- und zum anderen die Nutzwertanalyse.

Bei der Clusteranalyse handelt es sich um ein Verfahren der Bildung von sogenannten
Clustern auf Basis unterschiedlicher Indikatoren. Dabei werden durch das statistische
Verfahren entsprechende Ahnlichkeitsstrukturen ermittelt, welche die Zuordnung der
untersuchten Gebietseinheiten zu einem Cluster ermdglichen.

In das Verfahren kann eine Vielzahl von Indikatoren einbezogen werden, d. h. es
muss im Vorwege nicht zwingend eine entsprechende kontroverse Auseinanderset-
zung mit den Indikatoren erfolgen. Im Rahmen des statistischen Verfahrens kénnen
entsprechende Pruf- und Ausschlusskriterien festgelegt werden, wodurch im endgul-
tigen Modell nur die signifikanten Einflussgréf3en fiir die Zuordnung zu Gebietseinhei-
ten Berucksichtigung finden. Der postulierte Vorteil der hohen Objektivitat des Verfah-
rens wird durch die Festlegung der Rahmenbedingungen des Modells durch subjek-
tive Auslegungen wieder eingeschrankt.

Zudem ist zu beachten, dass das gesamte Berechnungsverfahren durch das statisti-
sche Modell erfolgt. Die Entscheidungsgrtinde fiir die Festlegung der Cluster kann nur
auf Basis der entsprechenden Analyseformel nachvollzogen werden. Eine Berlick-
sichtigung der in der gesetzlichen Grundlage gemaR § 556d Abs. 2 BGB aufgefiihrten
Kriterien kann bei der Clusteranalyse nicht oder nur sehr schwer erfolgen.

Insgesamt handelt es sich bei der Clusteranalyse um ein ,Black-Box-Verfahren*, wo
am Anfang Indikatoren ins Modell integriert werden und am Ende eine Zuordnung
herauskommt.
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Die Definition und Begrindung der Zuordnung der Gemeinden zu einem Cluster kann
nicht aus den Vorgaben der Regelung abgeleitet werden.

Die Nutzwertanalyse ist ein Verfahren zur Auswahl komplexer Handlungsalternativen
auf Basis von Indikatoren, welche durch weitestgehend qualitative Einschatzungen zu
einer Entscheidungstheorie fiihren. Durch die Verdichtung zu einer kompakten Kenn-
zahl kann eine Entscheidungsfindung vorgenommen werden, ohne dabei die Trans-
parenz der Ableitung zu verlieren.

Der Nachteil der Nutzwertanalyse ist, dass die im Modell festgelegten Grenzen der
Kriterien, der Gewichtungen und der endgultigen Auswahlgrenzen nicht auf einer rei-
nen statistischen Ableitung, sondern auf einer sinnvollen und fundierten Begriindung
beruhen. Diese teilweise subjektive Festlegung erméglicht es jedoch die in der ge-
setzlichen Grundlage des 8§ 556d Abs. 2 BGB festgelegten Kriterien direkt im Modell
abzubilden und mit entsprechenden Begrindungen und Erlduterungen zu untermau-
ern (vgl. Kapitel 2.2.1).

Wichtig bei der Anwendung der Nutzwertanalyse ist, nur die relevanten und aussage-
kraftigen Indikatoren in die Berechnung aufzunehmen. Die Ausschlusskriterien fir ein-
zelne Indikatoren werden nicht im Rahmen des Verfahrens vorgenommen, sondern
werden bereits im Vorwege geklart.

Die Nutzwertanalyse ermdglicht eine hohe Transparenz in allen Verfahrensschritten
und eine hohe Nachvollziehbarkeit der Ergebnisse bzw. die Mdglichkeit, die Ergeb-
nisse auf Basis der vorliegenden Indikatoren und Modellannahmen selbstandig nach-
zurechnen.

Unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Grundlagen der beiden angesproche-
nen Verfahren und deren Umsetzbarkeit wurde fir die Ermittlung der angespannten
Wohnungsmaérkte im Sinne des 8 556d Abs. 2 BGB die Nutzwertanalyse verwendet.
Entscheidend hierflr war, neben der Berlicksichtigung des vom Gesetzgeber vorge-
gebenen Rahmens, die hohe Transparenz und Nachvollziehbarkeit sowie die Mog-
lichkeit der Uberpriifung der Analyseergebnisse.
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5.2 Kategorisierung der Indikatoren

Fur die Anwendung der Nutzwertanalyse mussten fur die finf Indikatoren jeweils Ka-
tegorien gefunden werden, die einen angespannten Wohnungsmarkt indizieren. Hier-
durch werden die einzelnen Indikatoren miteinander vergleichbar, da jeder Indikator

identische Werte enthélt.

Fur die Ermittlung der angespannten Wohnungsmarkte in Brandenburg erfolgt eine
Differenzierung nach zwei Kategorien. Liegt der Wert fur den Indikator oberhalb des
Grenzwertes, wird ein Wert von 1 und unterhalb des Grenzwertes ein Wert von 0 an-

genommen.

Die nachfolgende Tabelle zeigt noch einmal die im Rahmen der Modellanalyse ange-
setzten Grenzwerte fur die vier Indikatoren sowie die Anzahl der jeweils betroffenen

Gemeinden auf.

Tab. 6 Grenzwerte fur die vier berticksichtigten Indikatoren
keine Anspannungstendenz Anspannungstendenz
Indikator Anteil Anteil
Grenzwert . Grenzwert .
Gemeinden Gemeinden
bis 2,33 €/m? liber 2,33 €/m?
bzw. Angebots- bzw. Angebots-
Mietdifferenz bzw. Hohe und die Ver- und die Ver-
Angebotsmieten (Wohnun- | gleichsmiete 92 % gleichsmiete 8 o
genvon 45 bis 75 m?) und | 2017/18 liegen 0 2017/18 liegen 0
Vergleichsmieten 2018 unter dem Bun- uber dem Bun-
desdurchschnitt desdurchschnitt
(6,55 bzw. 8,22) (6,55 bzw. 8,22)
bis 32 % bzw. tiber 32 % bzw.
Hohe und Entwicklung An- untﬁr dem ge- Uber dem ge-
gebotsmietenentwicklung wichteten Bun- wichteten Bun-
(insgesamt) desdurchschnitt 91 % desdurchschnitt 9%
2013/13 bic 2017118 2012/13 und 2012/13 und
2017/18 (6,79 2017/18 (6,79
bzw. 8,22) bzw. 8,22)
Mietbelastungsquote 70 0 . 0 0
(Bruttokalt) 2018 bis 27 % 100 % uber 27 % 0%
\é\(l)(ignversorgungsgrad 1 oder héher 69 % unter 1 31 %
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5.3 Gewichtung der Indikatoren

Zur Verdichtung der einzelnen Einschatzungen und Beurteilungen der vier ausge-
wahlten Indikatoren muss im Rahmen einer Nutzwertanalyse eine entsprechende Ge-
wichtung vorgenommen werden.

Vor dem Hintergrund der intensiven Analysen bei der Auswahl der zentralen Indikato-
ren fir die Identifikation von angespannten Wohnungsmarkten in Brandenburg wur-
den die einbezogenen Indikatoren gleichgewichtet.” Fir die Ermittlung des Gesamt-
ergebnisses fir die Gemeinden in Brandenburg ergeben sich daher folgende Gewich-
tungskoeffizienten:

Tab. 7 Gewichtungskoeffizienten der Indikatoren

Indikator Modellgewicht

1 Wohnversorgungsgrad 2018 25,0 %

2 Mietbelastungsquote (Bruttokalt) 2018 25,0 %

3 Hohe und/oder Entwicklung Angebotsmieten 2012/13 bis 2017/18 25,0 %
Differenz Angebots- zu Vergleichsmieten und/oder Héhe Angebots- und

4 , : 25,0 %
Vergleichsmieten 2018

Insgesamt 100,0 %

17 Siehe hierzu naher unter Ziffer 2.2.2.
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Grenzwert fur die Gebietskulisse

Abschlie3end erfolgte die Festlegung des Grenzwerts fur die Gesamtpunktzahl ab
dem eine Gemeinde in Brandenburg als angespannter Wohnungsmarkt eingestuft
wird.

Aus der Nutzwertanalyse ergab sich fur jede Gemeinde ein Punktwert, wobei maximal
100 Punkte und minimal O Punkte erreicht werden kénnen. Aufgrund der einheitlichen
Gewichtung kénnen sich aus dem Modell finf Ausprégungen ergeben. Die nachfol-
gende Ubersicht zeigt die Verteilung der Auspragungen in den 417 Gemeinden in
Brandenburg:

] 0 Punkte 64,3 %
] 25 Punkte 27,8 %
" 50 Punkte 3,4 %
" 75 Punkte 4,6 %
=  100Punkte 0,0 %

Die Analyse der Punktsummen der 417 Gemeinden ergab folgende Werte flr ver-
schiede statistische Mal3zahlen zur ndheren Beschreibung der Verteilung:

= Arithmetisches Mittel 12,0 Punkte
= Median 0,0 Punkte
= 1. Quartil 0,0 Punkte
= 3. Quartil 25,0 Punkte
=  Quartilsabstand 25,0 Punkte
= Standardabweichung 19,2 Punkte
= Mittelwert + eine Standardabweichung 31,3 Punkte
= Mittelwert + eineinhalb Standardabweichungen 40,9 Punkte
=  Mittelwert + zwei Standardabweichungen 50,5 Punkte
= Oberer Quartilswert + eineinhalb Quartilsabstand 62,5 Punkte
= Oberer Quartilswert + drei Quartilsabstande 100,0 Punkte

Die vorstehend genannten Mal3zahlen wurden fir die sachgerechte Grenzwertermitt-
lung bzw. zur Ermittlung von Gemeinden, die sog. Ausrei3ern nach oben darstellen,
herangezogen. Nach den gesetzlichen Voraussetzungen auch in der Zusammen-
schau von § 556d Abs. 2 und § 558 Abs. 3 BGB reicht es fiir die Annahme eines
angespannten Wohnungsmarktes nicht aus, wenn in einer Gemeinde die Versorgung
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der Bevolkerung mit Wohnraum zu angemessenen Bedingungen einfach nur geféahr-
det ist. Vielmehr ist eine besondere Gefahrdung erforderlich. Ubertragen auf die Ver-
teilung der Punktwerte in den Gemeinden bedeutet dies, dass sich die Gemeinden mit
angespanntem Wohnungsmarkt deutlich von den Gemeinden mit nicht angespanntem
Wohnungsmarkt unterscheiden missen. Es missen also fiir die Gemeinden mit an-
gespanntem Wohnungsmarkt deutlich héhere Punktwerte vorliegen als fiir die sonsti-
gen Gemeinden. Solche Gemeinden kénnen mit Ausreiern gleichgesetzt werden.
Denn auch AusreiRer weisen Werte auf, die sich auffallig oder auch deutlich von den
Werten der Vielzahl der anderen Werte unterscheiden.® AusreiRer kénnen unter an-
derem auf Grundlage von Mittelwerten und Standardabweichung oder aufgrund der
Lage der Quartile bestimmt werden. Eine Ableitung auf Grundlage des Mittelwertes
zuziglich von eineinhalb Standardabweichungen (40,9 Punkte) oder von 2 Stan-
dardabweichungen (50,5 Punkte) wirde Grenzwerte anhand der Wertauspragungen
bestimmen. Mit einer Ableitung auf der Basis des oberen Quartils zuziglich des ein-
einhalbfachen des Quartilsabstands (62,5 Punkte) werden Ausrei3er nach ihrem
Rang im Verhéaltnis zur Verteilung der tibrigen Werte ermittelt. In diesem Sinne stellen
Gemeinden mit einem Punkte-Wert, der mehr als eineinhalb Standardabweichungen
vom Mittelwert oder des eineinhalbfachen des Interquartilsabstands vom oberen
Quartil der anderen Gemeinden betragt, auffallige Abweichungen nach oben dar.

Unter der Berticksichtigung der Verteilung der Punktzahlen und der Modellkonstella-
tion ist es daher sachgerecht, Gemeinden mit Punktwerten tiber 62,5 Punkten als an-
gespannten Wohnungsmarkt einzustufen. Denn dann erfillen sie nach beiden Metho-
den der Ausrei3erbestimmung die Anforderungen. Demnach missen die Gemeinden
mindestens 75 Punkte erreichen. In diesem Fall weisen, drei der vier Indikatoren auf
einen angespannten Wohnungsmarkt hin. Insgesamt kann unter Beriicksichtigung der
notwendigen Punktzahl von 75 Punkten fir 19 Gemeinden ein angespannter Woh-
nungsmarkt angenommen werden (vgl. Karte 5 und Tab. 8).

18 Vgl. beispielsweise Eckstein, Statistik fiir Wirtschaftswissenschaftler, eine Realbasierte Ein-
fihrung mit SPSS, 6. Auflage 2019, S. 121 oder Vélkl/Korb, Deskriptive Statistik, 2018, S.
100.
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6 PLAUSIBILISIERUNG

Die Eingangsdaten fiir das Gutachten wurden zudem mit Mietdaten, die vom Verband
Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen erhoben werden, plausibilisiert.

Die Daten stammen aus dem sog. Marktmonitor des Verbandes Berlin-Brandenburgi-
scher Wohnungsunternehmen. In einem detaillierten Datensatz liefern die Mitglieds-
unternehmen des Verbandes jedes Jahr auf freiwilliger Basis die Daten zu den Neu-
und Wiedervermietungen und den Bestandsmieten teilweise gegliedert nach Wohn-
lage und Modernisierungsgrad.'® Die Daten liegen nicht fiir alle Standorte als Einzel-
datum, sondern als Mittelwert, allerdings mit Fallzahlen vor.%°

Die Daten konnten im Rahmen des Gutachtens nicht als zusétzliche Eingangsdaten
mit den von F+B aufbereiteten Mietdaten verwandt werden. Denn die Mietdaten des
BBU liegen nicht fiir alle Unternehmen und Standorte vor.?! In einigen Fallen liegen
die Daten auch nicht fir den Standort des Wohnungsbestandes, sondern bezogen auf
den Unternehmenssitz vor.?? Daher kénnen die Mietdatenwerte fiir die Wohnungen
den einzelnen Gemeinden auch nicht direkt zugeordnet werden. Aus den Daten war
zudem nicht ersichtlich, welche Mietdaten in Portalen angeboten wurden. Auch wenn
dies nicht viele Werte betreffen sollte, so besteht doch die Gefahr von Doppelbewer-
tungen (Dubletten). SchlieBlich war auch methodisch von einer Einbeziehung abzu-
sehen, da die Referenzwerte des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
auf der gleichen, vom Gutachten verwandten Datengrundlage ermittelt werden.

Um die wertvollen Daten mit ihren Informationen dennoch bestméglich zu nutzen, wur-
den die Daten zu den Neu- und Wiedervermietungsmieten sowie den Bestandsmieten
zur Plausibilisierung der Eingangsdaten genutzt.

In diesem Sinne wurde die Daten vom BBU mit den im Gutachten verwandten Daten
im Hinblick auf ihre Grund-Struktur verglichen. Die Daten weisen dann eine vergleich-
bare Struktur auf, wenn verhaltnismafig hohe Werte bei den BBU-Mietdaten auch mit
verhaltnismafig hohen Werten bei den in dem Gutachten verwendeten Daten einher-
gehen und vice-versa. Um die Daten zu vergleichen, wurden Korrelationskoeffizienten
berechnet. Der Korrelationskoeffizient nach Pearson misst mit einem Wert zwischen

19 Vgl. beispielsweise Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehme (BBU), Markt-
monitor 2019, Anhang.

20 Vgl. beispielsweise Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehme (BBU), Markt-
monitor 2019, statistische Methodik der Erhebung der Bestands- und Neuvertragsmieten, S.
222.

21 Vgl. beispielsweise Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehme (BBU), Markt-
monitor 2019, statistische Methodik der Erhebung der Bestands- und Neuvertragsmieten, S.
222, demnach werden Standorte mit nur einem Mitgliedsunternehmen und Unternehmen mit
kleinen Wohnungsbestanden nicht gemeindescharf ausgewiesen, dies gilt beispielsweise fir
Klein-Machnow, Michendorf und Nuthetal.

22 yierband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehme (BBU), Marktmonitor 2019, statis-
tische Methodik der Erhebung der Bestands- und Neuvertragsmieten, S. 222.
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0 und 1, inwiefern die zwei Datenséatze einen linearen Zusammenhang aufweisen. Bei
einem Wert von 0 haben die Daten keinen Zusammenhang. Dies wirde bedeuten,
dass die beiden Mietdatensatze den Standorten im Verhaltnis vollig andere Werte zu-
messen wirden. Bei einem Wert von eins weisen die Daten einen perfekten Zusam-
menhang auf und sind einfach durch eine sog. Lineartransformation ein Abbild vonei-
nander. Dies wirde also bedeuten, dass die Datensatze den Standorten den verhalt-
nismafig genau die gleichen Werte zuweisen.

Auf der Grundlage der von Seiten des BBU ausgewiesenen Standorte wurden die
Korrelationskoeffizienten der Mietdatenséatze berechnet. Die Daten des BBU wurde
hierzu analog zum Gutachten vorbereitet. Unter anderem wurden zunéchst fur die
Standorte fur die die Daten vorlagen, die Durchschnittswerte fur die Jahre 2012 und
2013 sowie 2017 und 2018 unter Ansatz der Fallzahlen zu einem gewichteten Mittel-
wert berechnet. Bei den Neuvertragsmieten betrug der Korrelationskoeffizient fur die
Werte 2012/2013 gerundet 0,8246 und fir die Werte 2017/2018 gerundet 0,8923. Bei
den Bestandsmieten betrug der Korrelationskoeffizient gerundet 0,8214.

Gemeinhin werden Werte zwischen 0,8 und 1 als sehr stark bis perfekt korreliert ein-
gestuft. Es ist also festzuhalten, dass die Struktur der Mietdatenwerte des BBU, wenn
auch auf niedrigerem Niveau, weitgehend den in dem Gutachten verwendeten Miet-
daten fur Neuvertrdge und Bestand entsprechen. Da die Eingangsdaten eine Uiberaus
vergleichbare Struktur aufweisen, sind die daraus abgeleiteten Ergebnisse tragfahig.
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Bei dem fir Brandenburg angewendeten Modell wurden die gesetzlichen Eingriffskri-
terien (ausreichende Versorgung, angemessene Bedingungen und besondere Ge-
fahrdung) sowie die in § 556d Abs. 2 BGB erwéahnten Kriterien fir alle Gemeinden
bertcksichtigt. Auf Basis der ausgewahlten relevanten, sachbezogenen Indikatoren
und der sachlich gestutzten Gewichtungskoeffizienten wurde fur jede Gemeinde ein
Punktwert ermittelt, der fir eine Ableitung ob ein angespannter Wohnungsmarkt vor-
liegt, herangezogen werden kann.

Insgesamt kann unter Berticksichtigung der notwendigen Punktzahl von 75 Punkten
fir 19 Gemeinden ein angespannter Wohnungsmarkt nachgewiesen werden (vgl.
Karte 5 und Tab. 8). Hierbei handelte es sich hauptsachlich um gut angeschlossene
Gemeinden in der ersten Reihe des Stadt-Umland-Zusammenhangs zu Berlin.

Karte5  Gemeinden mit angespanntem Wohnungsmarkt

Gebietskulisse Mietbegrenzungsverordnung
Gemeinden mit angespanntem Wohnungsmarkt

Nein (398) H Ja (19)

Quelle: F+B 2019
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Tab. 8 Gemeinden mit einem angespannten Wohnungsmarkt in Brandenburg
Wohnversorgung| Wohnkosten Wohnungsmarktsituation
Stadt-/Landkreis Gemeinde suz Verhaltnis _ od“g're;%rﬁff\gge_ Entwicklung nggsk;;t
Wohnungsbe- | Mietbelastung "bots- und Vergl. oder Hohg
stand/Haushalte . Angebotsmiete
miete
Potsdam Potsdam Innerhalb 25 0 25 25 75
Barnim Panketal Innerhalb 25 0 25 25 75
Dahme-Spreewald Eichwalde innerhalb 25 0 25 25 75
Schulzendorf innerhalb 25 0 25 25 75
Havelland Falkensee innerhalb 25 0 25 25 75
Markisch-Oderland Hoppegarten innerhalb 25 0 25 25 75
Neuenhagen bei Berlin innerhalb 25 0 25 25 75
Oberhavel Birkenwerder innerhalb 25 0 25 25 75
Glienicke/Nordbahn innerhalb 25 0 25 25 75
Hohen Neuendorf innerhalb 25 0 25 25 75
Mihlenbecker Land innerhalb 25 0 25 25 75
Oder-Spree Gosen-Neu Zittau innerhalb 25 0 25 25 75
Schoneiche bei Berlin innerhalb 25 0 25 25 75
Woltersdorf innerhalb 25 0 25 25 75
Potsdam-Mittelmark Kleinmachnow innerhalb 25 0 25 25 75
Stahnsdorf innerhalb 25 0 25 25 75
Teltow innerhalb 25 0 25 25 75
Teltow-Flaming Blankenfelde-Mahlow innerhalb 25 0 25 25 75
Grof3beeren innerhalb 25 0 25 25 75
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Tab.9  Gemeinden mit einem Wert in Hohe von 50 Punkten in Brandenburg e o
[ H

Wohnversorgung| Wohnkosten Wohnungsmarktsituation
Stadt-/Landkreis Gemeinde suz Verhaltnis _ (%Is:ﬂgﬁg an Entwicklung | Punkte
Wohnungsbe- | Mietbelastung | =~ oder Hohe Insgesamt
stand/Haushalte gebots- gnd Angebotsmiete
Vergl. miete
Barnim Ahrensfelde innerhalb 25 0 0 25 50
Wandlitz innerhalb 0 0 25 25 50
Dahme-Spreewald Konigs Wusterhausen innerhalb 0 0 25 25 50
Schonefeld innerhalb 0 0 25 25 50
Wildau innerhalb 0 0 25 25 50
Zeuthen innerhalb 0 0 25 25 50
Havelland Wustermark innerhalb 0 0 25 25 50
Mérkisch-Oderland Fredersdorf-Vogelsdorf innerhalb 25 0 0 25 50
Oberhavel Kremmen aulerhalb 25 0 0 25 50
Leegebruch innerhalb 25 0 25 0 50
Potsdam-Mittelmark Michendorf innerhalb 25 0 0 25 50
Nuthetal innerhalb 0 0 25 25 50
Werder (Havel) innerhalb 0 0 25 25 50
Teltow-Flaming Rangsdorf innerhalb 0 0 25 25 50

Quelle: F+B 2019
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