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1 Kurzfassung

Das am 1. Juni 2015 in Kraft getretene Mietrechtsnovellierungsgesetz (MietNovG) gibt
den Bundeslandern die Mdglichkeit, durch die Erarbeitung einer Rechtsverordnung
die zulassige Miete bei Wiedervermietungen von Bestandswohnungen in angespann-
ten Wohnungsmarkten auf die ortslibliche Vergleichsmiete zuztglich 10 % zu begren-
zen (BGB §§ 556d ff.). Die Landesregierungen werden ermachtigt, durch Rechtsver-
ordnung Gebiete zu bestimmen, in denen die Mietbegrenzung bei Wiedervermietung
gelten soll. Das Ministerium fir Infrastruktur und Landwirtschaft des Landes Branden-
burg hat F+B Forschung und Beratung fir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH,
Hamburg, im Juni 2015 mit der Erstellung eines entsprechenden Gutachtens beauf-
tragt.

Fir den Verordnungsgeber ergeben sich aus § 556d BGB die tatbestandlichen Vor-
aussetzungen, die fur die Einfuhrung einer Begrenzung der Miethéhe bei Wiederver-
mietung von Bestandswohnungen auf hdchstens 10 % Uber der ortsliblichen Ver-
gleichsmiete nachgewiesen werden mussen. Hierbei handelt es sich um folgende
Kriterien:

- ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen

- angemessene Bedingungen bei der ausreichenden Versorgung der Bevolke-
rung mit Mietwohnungen

- besondere Gefahrdung der ausreichenden Versorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen

Neben der Feststellung der derzeitigen Situation auf den regionalen Wohnungsmark-
ten gilt es, die Nachhaltigkeit der festgestellten Situationen auf den Wohnungsmark-
ten abzubilden.

Die von F+B verwendete Nutzwertanalyse auf Gemeindeebene auf Basis themenbe-
zogener Indikatoren stellt ein auf statistischen Daten basierendes nachvollziehbares
Modell dar, wodurch eine entsprechende Uberpriifbarkeit der verwendeten Indikato-
ren und Modellannahmen durch die Rechtsprechung ermdglicht wird. Die Indikatoren
und das Modell basieren auf der Methodik zur Ermittlung angespannter Wohnungs-
markte der Kappungsgrenzenverordnung gemaf’ § 558 Abs. 3 BGB.

Neben der datengestitzten Analyse wurde von F+B parallel eine Befragung der
50 Stadte und Gemeinden des Stadt-Umland-Zusammenhangs Berlin-Potsdam (SUZ)
im Land Brandenburg vorgenommen. Ziel der Befragung war es, von den Stadten und
Gemeinden Informationen Uber die oOrtliche Wohnungsmarktlage als Argument flr
oder gegen die Begrenzung der zulassige Miete bei Wiedervermietungen von Be-
standswohnungen in angespannten Wohnungsmarkten auf die ortsubliche Ver-
gleichsmiete zuzlglich 10 % zu erhalten. Zusatzlich wurden durch die Befragung wei-
tere Informationen bzw. Einschatzungen der Gemeinden Uber die langerfristigen regi-
onalen Wohnungsmarktlagen erhoben.
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Bei der Aktualisierung der Indikatoren haben sich keine weiteren Gemeinden aul3er-
halb des SUZ, fir die eine Einflhrung einer entsprechenden Rechtsverordnung rele-
vant gewesen ware, ergeben.
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Nach der Auswahl der 14 relevanten Indikatoren bzw. Teilindikatoren fur die Nutz-
wertanalyse erfolgte die Kategorisierung der Merkmale. Fir jeden Indikator wurden
funf Kategorien gebildet. Die Festlegung der Grenzen fir die Wertebereiche erfolgte
auf der Basis der vorhandenen Daten. Der untersten Kategorie wurde der Wert 0,00
und der obersten Kategorie der Wert 1,00 zugewiesen. Einen Uberblick tiber die Vor-
gehensweise gibt das nachfolgende Diagramm.

Abb. 1.1 Untersuchungsdesign: Ablaufschema der Untersuchung
F+B Datenrecherche
(Quellen: Amt fiir Statistik Berlin Brandenburg, Statistische Amter
der Lander, F+B GmbH, BfA, GfK)
l
Prufung: Plausibilitat und Datenqualitat
|
[
Datenpool auf Gemeindeebene
|
derzeitige derzeitige Wohnungs- zukiinftige Wohnungs-
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rende
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©F+B 2015

Nach Festlegung der Kategoriewerte wurden durch eine Gewichtung die einzelnen
Indikatoren zu einem Gesamtwert zusammengefiihrt. Bei der Festlegung der Gewich-



tung wurde zunachst differenziert nach der derzeitigen Wohnungsnachfrage nach

preisgunstigem Wohnraum (20 % Modellgewicht), der derzeitigen Wohnungsmarktla-
ge (75 % Modellgewicht) und abschlieRend nach der zukinftigen Wohnungsmarktlage
(5 % Modellgewicht). Die Gewichtung erfolgte gemaf ihrer Bedeutung fir die Frage-
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stellung. Die den jeweiligen Komponenten zugeordneten themenbezogenen Indikato-
ren wurden innerhalb einer Wohnungsmarktcharakterisierung mit demselben Gewich-
tungskoeffizienten in der Nutzwertanalyse beriicksichtigt. Die nachfolgende Ubersicht
zeigt die verwendeten Modellgewichte im Detail.

Die Gewichtung der Einzelindikatoren der derzeitigen Wohnungsnachfrage nach
preisglinstigen Wohnungen entspricht dem Anteil der jeweiligen Teilgruppen an der

gesamten Nachfrage nach preisgiinstigen Wohnungen in Brandenburg.

Tab. 1.1 Indikatorenauswahl mit Gewichtungskoeffizienten
Indikator Gewichtung Modellge-
der Einzel- wicht
indikatoren insgesamt
1 derzeitige Wohnungsnachfrage 100,0 % 20,0 %
1.1 | Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum 50,0 % 10,0 %
Bedarfsgemeinschaften SGB Il 2013 68,0 % 6,8 %
Leistungsempfénger SGB Xl 2013 7,0 % 0,7%
Wohngeldempfénger 2013 13,0 % 1,3 %
Studierende Wintersemester 2013/2014 12,0 % 1,2 %
1.2 | Bevdlkerungsentwicklung 2008 bis 2013 50,0 % 10,0 %
2 derzeitige Wohnungsmarktlage 100,0 % 75,0 %
2.1 | Wohnungsleerstand unter Bericksichtigung des 25,0 % 18,8 %
Mietwohnungsanteil
Leerstandsquote 2011 20,0 % 15,0 %
Mietwohnungsanteil 2011 5,0 % 3,8 %
2.2 | Vergleichsmiete 2014 25,0 % 18,8 %
2.3 | Angebotsmietenentwicklung 2008/09 — 2013/14 25,0 % 18,8 %
bis 50 m? 8,3 % 6,3 %
50 m? bis 80 m? 8,3 % 6,3 %
ab 80 m? 8,3 % 6,3 %
2.4 | Differenz Vergleichs- zur Angebotsmiete 2014 25,0 % 18,8 %
3 zukunftige Wohnungsmarktlage 100,0 % 5,0 %
3.1 | Anteil der 2014 bis 2019 aus der Mietpreis- und 50,0 % 25%
Belegungsbindung fallenden Wohnungen am Miet-
wohnungsbestand 2011
3.2 | Bevdlkerungsentwicklung bis 2030 50,0 % 25%
© F+B 2015

Anhand von Beispielrechnungen fiir zwei Gemeinden wird das Gewichtungsmodell
nachfolgend erlautert.
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Beispiel 1: Potsdam

Indikator Indi- | Kateg | Kate- | Modell- | Mo- g
kator- orie gorie- | gewicht dell- -';-'D-\c Sfl ;JIEE N

u UMWELT

wert wert wert 6 M B H

1 derzeitige Wohnungsnachfrage

Nachfrage nach preisglnstigem Wohnraum

Bedarfsgemeinschaften SGB 11 2013 9,6 % 2 0,25 6,8 % 0,017
Leistungsempfanger SGB XII 2013 1,2 % 2 0,25 0,7 % 0,002
Wohngeldempfanger 2013 2,1 % 2 0,25 1,3 % 0,003
Studierende Wintersemester 2013/14 7.4 % 5 1,00 1,2 % 0,012
Bevdlkerungsentwicklung 2008 - 2013 6,5 % 5 1,00 10,0 % 0,100

2 derzeitige Wohnungsmarktlage

Wohnungsleerstand unter Berlcksichtigung des Mietwohnungsanteil

Leerstandsquote 2011 2,9 % 5 1 15,0 % 0,150

Mietwohnungsanteil 2011 81,7 % 5 1 3,8 % 0,038
Vergleichsmiete 2014 in € pro m? 6,07 5 1 18,8 % 0,188
Angebotsmietenentwicklung 2008/09 — 2013/14 in %

fur Wohnungen bis 50 m? 104,7 4 0,75 6,3 % 0,047

fur Wohnungen 50 m? bis 80 m? 104,9 4 0,75 6,3 % 0,047

fur Wohnungen ab 80 m? 107,8 5 1,00 6,3 % 0,063
Differenz Vergleichs-/Angebotsmiete 29,7 % 5 1,00 18,8 % 0,188

3 zukunftige Wohnungsmarktlage

Anteil der bis 2019 aus der Mietpreis- 5,0 % 1 0,00 25% 0,000
und Belegungsbindung fallenden Woh-
nungen am Mietwohnungsbestand 2011

Bevdlkerungsentwicklung bis 2030 17,9 % 5 1,00 25% 0,025

Gesamt-Modellwert 0,878

Punktwert 87,8
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Beispiel 2: Ahrensfelde

Indikator Indi- Kate- | Kate- | Modell- | Mo- shinpshbaek
kator- gorie gorie- | gewicht dell- -';-'D-\E Sfl LIEt .

u UMWEL

wert wert wert 6 M B H

1 derzeitige Wohnungsnachfrage

Nachfrage nach preisglnstigem Wohnraum

Bedarfsgemeinschaften SGB 11 2013 3,3% 1 0,00 6,8 % 0,000
Leistungsempfanger SGB XII 2013 1,3 % 2 0,25 0,7 % 0,002
Wohngeldempfanger 2013 22 % 3 0,50 1,3 % 0,007
Studierende Wintersemester 2013/14 0,0 % 1 0,00 1,2 % 0,000
Bevdlkerungsentwicklung 2008 - 2013 -0,4 % 4 0,75 10,0 % 0,075

2 derzeitige Wohnungsmarktlage

Wohnungsleerstand unter Berlcksichtigung des Mietwohnungsanteil

Leerstandsquote 2011 2,4 % 5 1,00 15,0 % 0,150

Mietwohnungsanteil 2011 23,0 % 2 0,25 3,8 % 0,009
Vergleichsmiete 2014 in € pro m? 6,07 5 1,00 18,8 % 0,188
Angebotsmietenentwicklung 2008/09 — 2013/14 in %

fur Wohnungen bis 50 m? 96,0 3 0,50 6,3 % 0,031

fur Wohnungen 50 m? bis 80 m? 103,4 4 0,75 6,3 % 0,047

fur Wohnungen ab 80 m? 102,5 4 0,75 6,3 % 0,047
Differenz Vergleichs-/Angebotsmiete 29,7 % 5 1,00 18,8 % 0,188

3 zukunftige Wohnungsmarktlage

Anteil der bis 2019 aus der Mietpreis- 1,3 % 1 0,00 2,5% 0,000
und Belegungsbindung fallenden Woh-
nungen am Mietwohnungsbestand 2011

Bevdlkerungsentwicklung bis 2030 -1,2 % 4 0,75 25% 0,019
Gesamt-Modellwert 0,761
Punktwert 76,1

Die gesetzlichen Rahmenbedingungen geman § 556d ff BGB sehen eine Begrenzung
der Miethéhe bei Wiedervermietung auf héchstens 10 % Uber der ortsublichen Ver-
gleichsmiete vor. Fir eine entsprechende Begrenzung der Miethbhe muss eine be-
sondere Gefahrdung der ortlichen Wohnungsversorgung zu angemessenen Mietprei-
sen in der Gemeinde vorliegen.

Um von einer Gefahrdungslage auszugehen, muss die Punktzahl fur die Einstufung in
eine Gebietskulisse mit Mietobergrenze deutlich Uber dem Durchschnitt liegen. Nach
der Modellkonzeption kdnnen minimal 0 Punkte und maximal 100 Punkte erreicht
werden. Das empirisch ermittelte Punktespektrum im Modell reicht von 19,7 Punkten
(Gemeinde Tschernitz) bis 87,8 Punkte (Potsdam) mit einem Mittelwert von 43,1
Punkten und einer Standardabweichung von 13,4 Punkten.
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Die Festlegung des Grenzwerts der Gebietskulissen ergibt sich aus der Verteilung der
Punkte der insgesamt 418 Stadte und Gemeinden in Brandenburg. Sie wird durch ein
gangiges Verfahren bei der Bestimmung der Ublichkeit von Mietwerten statistisch
abgeleitet, der Analyse der Streuung der Punktwerte (Mittelwert + 2-fache Standard-
abweichung). Daraus ergeben sich folgende Grenzwerte fur die Gebietskulisse:

- Mietpreisbegrenzung bei Wiedervermietung auf héchstens
10 % Uber der ortsublichen Vergleichsmiete mehr als 69,9 Punkte

Dieses Verfahren wurde auch bei dem Gutachten zur Erarbeitung von Grundlagen fir
die Festlegung einer Gebietskulisse flr die Kappungsgrenzenverordnung nach § 558
BGB zugrunde gelegt. Hierbei wurde der Grenzwert ebenfalls in der oben beschrie-
benen Weise bestimmt.

Fir 27 Gemeinden innerhalb des Stadt-Umland-Zusammenhangs Berlin-Potsdam
ergab sich eine Einstufung in die Gebietskulisse fiir eine Begrenzung der Miethéhe
bei Wiedervermietung von Bestandswohnungen auf héchstens 10 % Uber der ortslb-
lichen Vergleichsmiete. In der nachfolgenden Tabelle sind diese 27 Gemeinden mit
ihrem Punktwert aufgefuhrt. Fir Gemeinden auflerhalb des SUZ konnte keine Woh-
nungsmarktenge ermittelt werde, d. h. der Punktwert lag unterhalb des Grenzwerts.

Die Ergebnisse der Kommunalbefragung flieBen nicht in die Punktebewertung der
einzelnen Gemeinden und Stadten ein, sondern dienen der Abwagung bei der Festle-
gung der Gebietskulisse.
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Tab.1.2 Gebietskulisse Begrenzung der Wiedervermietungsmiete auf 10 %
tiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Kreis Stadt/Gemeinde Punkte
Potsdam Potsdam 87,8
Barnim Ahrensfelde 76,1
Bernau bei Berlin 80,5
Panketal 76,8
Dahme-Spreewald Konigs Wusterhausen 78,4
Schdnefeld 73,9
Wildau 76,4
Zeuthen 73,1
Havelland Dallgow-Daberitz 72,1
Falkensee 84,7
Markisch-Oderland Hoppegarten 77,2
Neuenhagen bei Berlin 81,3
Petershagen/Eggersdorf 747
Oberhavel Birkenwerder 70,6
Glienicke/Nordbahn 83,4
Hennigsdorf 83,7
Hohen Neuendorf 79,4
Muhlenbecker Land 73,8
Velten 70,6
Oder-Spree Erkner 73,6
Schoéneiche bei Berlin 74,1
Potsdam-Mittelmark Kleinmachnow 85,6
Nuthetal 741
Teltow 80,3
Teltow-Flaming Blankenfelde-Mahlow 80,8
GroR3beeren 73,3
Rangsdorf 78,3

© F+B 2015
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Die nachfolgende Abbildung zeigt noch einmal die rdumliche Verteilung der 27 Ge-
meinden, fur die im Rahmen der Analyse eine Begrenzung des Mieterhéhungspoten-
zials ermittelt wurde.

Abb. 1.2 Gebietskulisse Brandenburg

I

Mietbegrenzungsverordnung
B
nein

© F+B 2015

§ 556d Absatz 2 BGB ermdoglicht es innerhalb einer Gemeinde auch eine kleinraumi-
gere Differenzierung der Mietbegrenzungsverordnung auf Ebene von Stadt- bzw.
Gemeindeteilen auszuweisen. Die Prifungen von F+B haben ergeben, dass die Da-
tengrundlage fur eine Differenzierung einzelner Stadte und Gemeinden nicht ausrei-
chend gewahrleistet ist. Die fiur eine entsprechende Analyse notwendigen Daten lie-
gen zumeist nicht kleinrdumig vor, so dass eine modellgestiitzte Analyse nicht erfol-
gen kann.

Die sich in der Analyse ergebenden Gebietskulissen fiir eine Begrenzung der Mieth6-
he bei Wiedervermietung auf héchstens 10 % Uber der ortstblichen Vergleichsmiete
sollten somit jeweils fur das gesamte kommunale Gebiet gelten.
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2 Problemdarstellung und Untersuchungsgegenstand

Am 1. Juni 2015 ist das Mietrechtsnovellierungsgesetz (MietNovG) in Kraft getreten.
Durch das Gesetz soll u. a. der Mietanstieg auf angespannten Wohnungsmarkten
gedampft werden. In das Mietrecht des Blrgerlichen Gesetzbuches (BGB) wurden in
den §§ 556d ff. Regelungen eingefligt, wonach bei Wiedervermietungen von Be-
standswohnungen in angespannten Wohnungsmarkten die zulassige Miete auf die
ortsiibliche Vergleichsmiete zuzlglich 10 % begrenzt wird. Die Landesregierungen
werden ermachtigt, durch Rechtsverordnung Gebiete zu bestimmen, in denen die
Mietbegrenzung bei Wiedervermietung gelten soll. Das Ministerium flr Infrastruktur
und Landwirtschaft des Landes Brandenburg hat F+B Forschung und Beratung fur
Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH, Hamburg, im Juni 2015 mit der Erstellung
eines entsprechenden Gutachtens beauftragt.

21 Rechtslage

Die Landesregierungen werden nach § 556d BGB ermachtigt, eine entsprechende
Verordnung zur Begrenzung der Miethéhe bei Wiedervermietung auf héchstens 10 %
Uber der ortsublichen Vergleichsmiete zu erlassen. Die Dauer der Rechtsverordnung
betragt finf Jahre.

Die gesetzliche Grundlage nach § 556d BGB lautet:

»(1) Wird ein Mietvertrag Uber Wohnraum abgeschlossen, der in einem durch
Rechtsverordnung nach Absatz 2 bestimmten Gebiete mit einem angespannten
Wohnungsmarkt liegt, so darf die Miete zu Beginn des Mietverhaltnisses die orts-
Ubliche Vergleichsmiete (§ 558 Absatz 2) héchstens um zehn % Ubersteigen.

(2) Die Landesregierungen werden ermachtigt, Gebiete mit angespannten Woh-
nungsmarkten durch Rechtsverordnung fiir die Dauer von héchstens flinf Jahren
zu bestimmen. Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten liegen vor, wenn
die ausreichende Versorgung der Bevoélkerung mit Mietwohnungen in einer Ge-
meinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen beson-
ders gefahrdet ist.

Dies kann der Fall sein, wenn

1. die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten Durchschnitt

2. die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundesweiten Durch-
schnitt deutlich Ubersteigt

3. die Wohnbevolkerung wachst, ohne dass durch Neubautatigkeit insoweit erfor-
derlicher Wohnraum geschaffen wird, oder

4. geringer Leerstand bei groRer Nachfrage besteht.

Eine Rechtsverordnung nach Satz 1 muss spatestens am 31. Dezember 2020 in
Kraft treten. Sie muss begriindet werden. Aus der Begriindung muss sich erge-
ben, aufgrund welcher Tatsachen ein Gebiet mit einem angespannten Woh-
nungsmarkt im Einzelfall vorliegt. Ferner muss sich aus der Begriindung ergeben,
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welche Mallnahmen die Landesregierung in dem nach Satz 1 durch die Rechts- !
verordnung jeweils bestimmten Gebiet und Zeitraum ergreifen wird, um Abhilfe zu BERATUNG
FUR WOHNEN
schaffen.” .”W‘Tf
UND UMWELT
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Ausgenommen von der Mietbegrenzung werden nach § 556e BGB Mietverhaltnisse,
die im vorherigen Mietverhaltnis (Vormiete) die ortstibliche Vergleichsmiete um mehr
als 10 % ubersteigen (Bestandsschutzregel). Der Zweck der neu eingeflihrten Vor-
schrift ist nicht die Absenkung bereits vereinbarter Mietentgelte, sondern die Unter-
bindung unangemessener Preissprunge bei Wiedervermietung.

Die gesetzliche Grundlage nach § 556e BGB lautet:

»,(1) Ist die Miete, die der vorherige Mieter zuletzt schuldete (Vormiete), héher als
die nach § 556d Absatz 1 zuldssige Miete, so darf eine Miete bis zur Hohe der
Vormiete vereinbart werden. Bei der Ermittlung der Vormiete unbericksichtigt
bleiben Mietminderungen sowie solche Mieterhdhungen, die mit dem vorherigen
Mieter innerhalb des letzten Jahres vor Beendigung des Mietverhaltnisses ver-
einbart worden sind.

(2) Hat der Vermieter in den letzten drei Jahren vor Beginn des Mietverhaltnisses
Modernisierungsmafinahmen im Sinne des § 555b durchgeflihrt, so darf die nach
§ 556d Absatz 1 zuldssige Miete um den Betrag Uberschritten werden, der sich
bei einer Mieterhohung nach § 559 Absatz 1 bis 3 und § 559a Absatz 1 bis 4 er-
gabe. Bei der Berechnung nach Satz 1 ist von der ortsublichen Vergleichsmiete
(§ 558 Absatz 2) auszugehen, die bei Beginn des Mietverhaltnisses ohne Be-
rucksichtigung der Modernisierung anzusetzen ware.“

Die Mietbegrenzung gilt gemafl § 556f BGB ebenfalls nicht fir Wohnungen, die nach
dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt und vermietet werden. Durch diese Vorschrift
wird sichergestellt, dass der Wohnungsneubau durch die neu geschaffene Dampfung
der Mieten bei Mietbeginn nicht betroffen wird.

Ebenfalls von der Mietbegrenzung ausgenommen sind Wohnungen, in denen vor der
Wiedervermietung eine umfangreiche Modernisierung durchgefihrt worden ist
(§ 556f BGB). Die Vorschrift tragt insbesondere der Tatsache Rechnung, dass Mo-
dernisierungen zwischen Beendigung des bisherigen Mietverhaltnisses und Ab-
schluss eines neuen Mietverhaltnisses wohnungswirtschaftlich erwlinscht sind.

Die gesetzliche Grundlage nach § 556f BGB lautet:

»8 556d ist nicht anzuwenden auf eine Wohnung, die nach dem 1. Oktober 2014
erstmals genutzt und vermietet wird. Die §§ 556d und 556e sind nicht anzuwen-
den auf die erste Vermietung nach umfassender Modernisierung®

Auf Basis dieser gesetzlichen Rahmenbedingungen hat sich die Landesregierung
Brandenburgs dazu entschlossen, eine ,Mietbegrenzungsverordnung“ nach § 556d
BBG zu erlassen. Diese Rechtsverordnung soll auf der Basis einer aktuellen Daten-
grundlage und daraus abgeleiteter Indikatoren erfolgen. Zu beachten ist, dass nach
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herrschender Rechtsprechung der Anlass fur die Verordnung einer Begrenzung des
Mieterh6hungsspielraums regelmafig die besondere Gefahrdung der o6rtlichen Woh-
nungsversorgung zu angemessenen Mietpreisen sein muss.

2.2 Sachlage und Problematik

Fir den Verordnungsgeber ergeben sich aus dem § 556d Absatz 2 BGB die Voraus-
setzungen, die fur die Einflhrung einer Begrenzung der Miethdhe bei Wiedervermie-
tung auf héchstens 10 % Uber der ortsublichen Vergleichsmiete nachgewiesen wer-
den mussen.

Hierbei handelt es sich um folgende Kriterien:

- ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen

- angemessene Bedingungen bei der ausreichenden Versorgung der Bevolke-
rung mit Mietwohnungen

- besondere Gefahrdung bei der ausreichenden Versorgung der Bevdlkerung mit
Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen.

Der Bundesgesetzgeber hat in der Gesetzesbegrindung ausgefiihrt, dass die Ermitt-
lung und Ausweisung eines Gebiets mit angespanntem Wohnungsmarkt auf Basis
einer statistischen Analyse erfolgen soll. In § 556d Absatz 2 Satz 3 BGB werden Indi-
katoren aufgeflihrt die einen angespannten Wohnungsmarkt bzw. Gefahrdungsgebie-
te anzeigen kdnnen. Entscheidend fiir die Ermittlung von Gebieten mit angespanntem
Wohnungsmarkt sind die individuellen Gegebenheiten, weshalb der Gesetzgeber kei-
ne starren Vorgaben erlassen hat, sondern nur mdgliche Indikatoren aufgefuhrt hat.
Daher ist ein Zwang, die in Satz 3 genannten Indikatoren zur Ermittlung der ange-
spannten Wohnungsmarklage in den Gebieten zu verwenden, nicht gegeben. Erge-
ben sich andere aussagekraftige Indikatoren, die die genannten Kriterien ausreichend
abbilden, so kénnen diese verwendet werden.

Nachfolgend werden die vier in der Gesetzesgrundlage aufgefiihrten Indikatoren be-
trachtet und ihre Verwendung bei der Feststellung von angespannten Wohnungs-
markten beurteilt.

Mieten steigen deutlich stérker als im bundesweiten Durchschnitt

Die Rechtsverordnung wird fur das Land Brandenburg erlassen, daher ist es erforder-
lich auf die regionalen Gegebenheiten, also die regionalen Mietenentwicklungen ab-
zustellen.

Im Modell werden daher die regionalen Mietpreisentwicklungen der letzten funf Jahre
beriicksichtigt. Aufgrund der Uberlagerung unterschiedlicher Teilméarkte erfolgte zu-
dem eine differenzierte Betrachtung der regionalen Mietpreisentwicklungen nach vier
Wohnungsgrofienklassen.
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Durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte (ibersteigt bundesdeutschen Durch-
schnitt erheblich

Im Modell wird die Bevodlkerungsgruppe, die preisginstigen Wohnraum am meisten
bendtigen (Hilfeempfanger SGB Il und SGB XlI, Wohngeldempfanger und Studieren-
de), als eine Art ,Armutsindikator verwendet. Durch diesen Indikator wird der Nach-
fragedruck nach preisginstigem Wohnraum in den Kommunen sachgerechter abge-
bildet, als durch eine durchschnittliche Mietbelastungsquote. Aulerdem liegen keine
ausreichend validen kleinrdumigen statistischen Grundlagen fur die Berechnung einer
Mietbelastungsquote fir alle 418 Stadte und Gemeinden in Brandenburg vor.

Zudem wird als stlitzender Indikator die Héhe der ortsiiblichen Vergleichsmiete im
Modell berutcksichtigt, da eine hohe Miete bereits einen dynamischen und zum Teil
angespannten Wohnungsmarkt anzeigen kann.

Anstieg der Wohnbevélkerung, ohne dass durch Neubautétigkeit erforderlicher Wohn-
raum geschaffen wird

Die Bevolkerungsentwicklung in den Gemeinden Brandenburgs wurde im Modell be-
ricksichtigt, jedoch ohne Koppelung mit der Neubautatigkeit. Eine positive Bevdlke-
rungsentwicklung wird zumeist durch die Ausweisung von Neubaugebieten, insbe-
sondere im Randgebiet der Metropole Berlin, bedingt. Die Neubautatigkeit in Bran-
denburg erfolgt hauptsachlich im selbstgenutzten Eigentum, Gberwiegend in Ein- und
Zweifamilienhdusern. Dieses Wohnungsmarktsegment hat jedoch keine Auswirkung
auf den durch das Mietrechtsnovellierungsgesetzt betroffenen relevanten Woh-
nungsmarkt, d. h. den Mietwohnungsmarkt.

Um die Entwicklungen auf den regionalen Wohnungsmarkten eindeutiger zu bestim-
men, wurde daher im Modell eher auf die Entwicklung der Mietpreise in den letzten
funf Jahren nach drei WohnungsgréRenklassen abgestellt, als die Neubautatigkeit
berlcksichtigt. Die Mietpreisentwicklung ist ein eindeutiger Indikator, ob es in einzel-
nen Teilsegmenten in der Gemeinde zu einer Anspannungstendenz gekommen ist.
Bei einer hohen Nachfrage und einem geringen Angebot kam es in der Vergangenheit
in der Regel zu einem starken Anstieg der Mietpreise.

Geringer Leerstand bei gro3er Nachfrage

Der Leerstand in einer Gemeinde ist ein wichtiger Indikator fur die Feststellung, ob ein
ausreichendes Angebot vorhanden ist. Aus diesem Grund wurde der Indikator im Mo-
dell bertcksichtigt.

Die vorliegenden validen Leerstandszahlen aus dem Zensus 2011 weisen aber eine
entscheidende Unscharfe auf. Im Rahmen des Zensus 2011 erfolgte keine Differen-
zierung des Leerstands nach Mietwohnungen oder Eigentimerwohnungen. Daher
wurde als stltzender Indikator in das Modell der Mietwohnungsanteil in einer Ge-
meinde mit dem Indikator Leerstand zusammengefasst. In Gemeinden mit einem ho-
hen Mietwohnungsanteil und einer geringen Leerstandsquote kann davon ausgegan-
gen werden, dass der Mietwohnungsmarkt eine hohe Anspannungstendenz aufweist.
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Mit der Begrenzung der Mieten soll bezahlbarer Wohnraum fir wirtschaftlich weniger
leistungsfahige Bevoélkerungsgruppen zuganglich bleiben. Im Modell werden die ein-
kommensschwachen Nachfragegruppen erfasst, also die Haushalte, die von einer
madglichen Verdrangung aus stark nachgefragten Wohnquartieren am meisten betrof-
fen sind.

In den nachfolgenden Kapiteln 3 und 4 werden die Methoden und die zur Bestimmung
von angespannten Wohnungsmarkten in Brandenburg verwendeten Indikatoren um-
fangreich beschrieben.
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3 Vorgehensweise

BERATUNG

FUR WOHNEN

Die Festlegung der Gebietskulisse zur Mietbegrenzungsverordnung wurde in mehre-
ren Arbeitsschritten vorgenommen und basiert auf der Methodik zur Ermittlung ange-
spannter Wohnungsmarkte der Kappungsgrenzenverordnung gemal § 558 Abs. 3
BGB. Das von F+B verwendete Nutzwertanalysemodell ist ein auf statistischen Daten
basierendes nachvollziehbares Modell, wodurch eine entsprechende Uberpriifbarkeit
der verwendeten Indikatoren und Modellannahmen durch die Gerichtsbarkeit ermdg-
licht wird. Einen Uberblick Uber die Vorgehensweise bietet das nachfolgende Dia-
gramm.

MMOBILIEN
UND UMWELT

M B H

Abb. 3.1 Untersuchungsdesign: Ablaufschema der Untersuchung
F+B Datenrecherche
(Quellen: Amt fiir Statistik Berlin Brandenburg, Statistische Amter
der Lander, F+B GmbH, BfA, GfK)
l
Prifung: Plausibilitat und Datenqualitat
I
Datenpool auf Gemeindeebene
derzeitige derzeitige Wohnungs- zukiinftige Wohnungs-
Wohnungsnachfrage marktlage marktlage
Nachfrager nach preisgiinsti- Leerstandsquote 2011 Anteil der 2014 bis 2019 aus

gem Wohnraum:

Leistungsempfanger SGB XIl,
Wohngeldempfanger, Studie-
rende

Bevodlkerungsentwicklung
2008 bis 2013

Bedarfsgemeinschaften SGB II,

Mietwohnungsanteil 2011
Vergleichsmieten 2014

Angebotsmietenentwicklung
2008/09 bis 2013/14 nach drei
GroRenklassen

Differenz Vergleichs- zur Ange-
botsmiete 2014

der Mietpreis-/Belegungs-
bindung fallenden Wohnungen
am Mietwohnungsbestand 2011

Bevdlkerungsentwicklung
bis 2030

v

Kategorisierung

v

Gewichtung

v

Festlegung Grenzwert fiir die Gebietskulisse

© F+B 2015

Die Gebietskulisse wird kleinrdumig auf Gemeindeebene auf Basis themenbezogener
Indikatoren gebildet (vgl. Kapitel 4.2). Fir diese Indikatoren wurden Kategorien sowie
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entsprechende Wertigkeiten fiir die einzelnen Kategorien festgelegt, so dass eine
Vergleichbarkeit unterschiedlicher Indikatoren untereinander und zwischen den Kom-
munen ermdglicht wird (vgl. Kapitel 5.1). Daraufhin erfolgte eine Gewichtung der ein-
zelnen Indikatoren und eine Zusammenfassung zu einem Punktwert fiur jede Gemein-
de (vgl. Kapitel 5.2). Fur die Festlegung der Gebietskulissen wurde abschlieRend
festgelegt, welche Punktzahl fir die Einfihrung einer Mietbegrenzung notwendig ist
(vgl. Kapitel 5.3). Im sechsten Kapitel sind die Ergebnisse der Befragung der Stadte
und Gemeinden zusammenfassend dargestellt.

36

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
MMOBILIEN
UND UMWELT

6 M B H




Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Teil II - Nr. 25 vom 4. April 2019

-16 -

4 Datengrundlage fur Indikatorenauswahl

Um die gesetzlichen Rahmenbedingungen fir die Einflihrung einer Mietbegrenzungs-
verordnung zu erflllen, wurden von F+B umfangreiche Datenanalysen durchgeflihrt.
Aus landesweit verfligbaren statistischen Daten wurden Indikatoren abgeleitet, die
geeignet sind, das Vorliegen der Eingriffskriterien nach § 556d BGB abzubilden.

Die Indikatoren zur Bestimmung der derzeitigen und zuklinftigen Wohnungsmarktlage
entsprechen den Modellindikatoren aus der Kappungsgrenzenverordnung Branden-
burg geman § 558 Abs. 3 BGB.

41 Datenrecherche und -plausibilisierung

Die Indikatoren der Kappungsgrenzenverordnung gemaf § 558 Abs. 3 BGB wurden
Uberpruft, ob inzwischen aktuellere Daten verflgbar sind. Insbesondere wurde Uber-
prift, ob neue Ergebnisse aus der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 veroffent-
licht worden sind. Die bisher verwendeten Haushaltszahlen basieren auf der Bevolke-
rungszahl vor dem Zensus 2011, bei denen teilweise erhebliche Abweichungen zwi-
schen Bevdlkerungsfortschreibung und Zensusergebnissen sowohl positiver als auch
negativer Art festgestellt wurden.

Mit den, sofern moglich, aktualisierten Daten wurde ein entsprechender Datenpool
aufgebaut, der Daten aus unterschiedlichen Quellen zusammenflihrte:

- Amt fur Statistik Berlin Brandenburg

- Statistische Amter des Bundes und der Lander

- Landesamt fur Bauen und Verkehr Brandenburg (LBV)
- Bundesagentur fur Arbeit (BfA)

— F+B-Mietedatenbanken

Die wichtigsten Kriterien bei der Auswahl der Indikatoren waren, neben dem themati-
schen Bezug, die direkte Verfligbarkeit und die regionale Differenzierung auf Ge-
meindeebene.

Neben der Qualitatskontrolle der einzelnen Indikatoren erfolgte zusatzlich eine statis-
tische Analyse, ob gegebenenfalls starke Abhangigkeiten zwischen den Datenreihen
bestehen. Hierzu wurde auf das statistische Verfahren der Korrelationsanalyse zu-
ruckgegriffen.

§ 556d Absatz 2 BGB ermdoglicht es innerhalb einer Gemeinde auch eine kleinraumi-
gere Differenzierung der Mietbegrenzungsverordnung auf Ebene von Stadt- bzw.
Gemeindeteilen auszuweisen. Die Prufungen von F+B haben ergeben, dass die Da-
tengrundlage fur eine Differenzierung einzelner Stadt- oder Gemeindeteile nicht aus-
reichend gewahrleistet ist. Die flr eine entsprechende Analyse notwendigen Daten
liegen zumeist nicht kleinrdumig vor, so dass eine modellgestiitzte Analyse unterhalb

37

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
MMOBILIEN
UND UMWELT

6 M B H



Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Teil II - Nr. 25 vom 4. April 2019 38

-17 - FDRE[HE{_G

der Stadtgrenzen nicht erfolgen kann. Die sich in der Analyse ergebenden Gebietsku- :
lissen fir eine Begrenzung der Miethéhe bei Wiedervermietung auf héchstens 10 % StEAtaee
Uber der ortsuiblichen Vergleichsmiete sollten somit fir das gesamte kommunale Ge- “\rs‘l*l":

biet gelten. UND UMWELT
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4.2 Beriicksichtigte Indikatoren

Nach der erfolgten Datenplausibilisierung wurden folgende Indikatoren als bewer-
tungs- und modellrelevant erachtet:

- Wesentliche Nachfrager nach preisguinstigem Wohnraum
Anteil Bedarfsgemeinschaften SGB Il 2013 an allen Haushalten 2013
Anteil Leistungsempfanger SGB Xll 2013 an der Bevolkerung 2013

Anteil Haushalte von Wohngeldempfanger 2013 an allen Haushalten 2013
- Studierende Wintersemester 2013/14 an der Bevolkerung 2013
- Bevolkerungsentwicklung 2008 bis 2013

- Anteil der 2014 bis 2019 aus der Mietpreis-/Belegungsbindung fallenden Woh-
nungen am Mietwohnungsbestand 2011 (Zensus)

- Leerstandsquote laut Gebaude- und Wohnungszahlung 2011
- Mietwohnungsanteil laut Gebaude- und Wohnungszahlung 2011
- Vergleichsmietenniveau 2014

- Entwicklung der Angebotsmieten von Bestandswohnungen 2008/09 bis 2013/14
differenziert nach Wohnungsgrofienklassen

- bis 50 m? Wohnflache
- 50 bis 80 m? Wohnflache
- ab 80 m? Wohnflache

- Differenz Vergleichsmiete 2014 (Wohnung mit 65 m?, normaler Ausstattung,
normaler bzw. mittlerer Wohnlage sowie normalem Instandhaltungs-
/Sanierungsgrad) zur Angebotsmiete 2014 (Wohnungen mit mehr als 50 m? bis
80 m?)

- Bevolkerungsentwicklung 2013 bis 2030

Die Indikatoren wurden gemaR ihrer inhaltlichen Aussage und der zeitlichen Kompo-
nente der Dimensionen der Nutzwertanalyse zugeordnet (vergleiche Tabelle 4.1).

Nachfolgend werden die Datenquellen und ihre Nutzung fir die ausgewahlten 14 In-
dikatoren bzw. Teilindikatoren ausfihrlich erlautert. Des Weiteren werden die Hypo-
thesen, die der Aufnahme zu Grunde liegen sowie der Bezug zu den Eingriffskriterien
der Ermachtigungsgrundlage dargestellt.
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Tab. 4.1 Thematische Zuordnung der ausgewahliten Indikatoren

Zeitpunkt Indikatoren

derzeitige Anteil der Nachfrager nach preisglinstigem Wohnraum an den Haushalten
Wohnungs- | bzw. der Bevdlkerung (Bedarfsgemeinschaften SGB Il 2013, Leistungsemp-
nachfrage fanger SGB Xl 2013, Wohngeldempfanger 2013, Studierende WS 2013/14)

Bevdlkerungsentwicklung 2008 bis 2013

derzeitige Leerstandsquote der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 (Zensus)
Wohnungs-

Regionaler Mietwohnungsanteil 2011 (Zensus)
marktlage

Vergleichsmietenniveau 2014

Differenz Vergleichsmiete 2014 (Wohnung mit 65 m?, normaler Ausstattung,
normaler bzw. mittlerer Wohnlage sowie normalem Instandhaltungs-/ Sanie-
rungsgrad) zur Angebotsmiete 2014 (Wohnungen mit mehr als 50 m? - 80 m?)

Entwicklung der Angebotsmieten von Bestandswohnungen 2008/09 bis
2013/14 differenziert nach drei Wohnungsgrofenklassen (bis 50 m?, 50 m? bis
80 m?, ab 80 m?)

zukunftige Anteil der 2014 bis 2019 aus der Mietpreis-/Belegungsbindung fallenden Woh-
Wohnungs- | nungen am Mietwohnungsbestand 2011

marktlage Bevélkerungsabschatzung bis 2030

© F+B 2015
4.2.1 Wesentliche Nachfrager nach preisgiinstigem Wohnraum

Die relevante Nachfragegruppe umfasst die Haushalte, die im Wesentlichen auf
preisglnstigen Wohnraum auf den regionalen Wohnungsmarkten angewiesen sind.
Bei den vier Nachfragegruppen handelt es sich um:

- Anzahl Bedarfsgemeinschaften SGB Il 2013
- Anzahl Leistungsempfanger SGB XII 2013
- Anzahl Haushalte von Wohngeldempfangern 2013

- Anzahl Studierende Wintersemesterim 2013/14.

Folgende Hypothese ist relevant fir die Modellaufnahme des Indikators:

Mit den relevanten Nachfragegruppen werden die wichtigsten Nachfragergruppen
nach preisgtinstigem Wohnraum im Modell berlicksichtigt, also die Haushalte, die von
einer Verdrdngung aus Wohnquartieren am stérksten betroffen sind. Je héher der
Anteil innerhalb einer Gemeinde ist, desto gréer ist die Zahl der betroffenen Haus-
halte, die durch hohe Wiedervermietungsmieten stark belastet werden.
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Die Wirkungsrichtung des Indikators ist:

Je hoher der Anteil der Nachfrager nach preisgiinstigem Wohnraum an den Haushal-
ten ist, desto héher ist die Relevanz fiir das Modell. D. h. bei einem hohen Anteil er-
folgt eine Einstufung in eine héhere Kategorie.

Durch den Indikator Nachfrager nach preisgtinstigem Wohnraum wird das Eingriffskri-
terium ,besondere Gefdhrdung*abgebildet.

4.21.1 Bedarfsgemeinschaften SGB 11 2013

Die fur das Modell verwendeten kleinrdumigen Daten Uber die Zahl der Bedarfsge-
meinschaften gemall SGB Il basieren auf den Zahlen vom Amt fir Statistik Berlin
Brandenburg. Es lagen fiir alle Gemeinden in Brandenburg entsprechende Zahlen mit
dem Stand 31. Dezember 2013 vor.

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften entspricht nicht direkt der Zahl der Haushalte, in
denen Bezieher von Leistungen gemal® SGB |l leben, da es innerhalb eines Haus-
halts mehrere Bedarfsgemeinschaften geben kann. Um nicht eine reine Grdflenvari-
able in das Modell einzubeziehen, wurden die Bedarfsgemeinschaften — trotz der zu-
vor genannten Einschrankung — mit der Gesamtzahl der Haushalte in der Gemeinde
ins Verhaltnis gesetzt.

4.21.2 Leistungsempfanger SGB XIl 2013

Die Zahl der Leistungsempfanger gemal SGB XlI stammt vom Amt fir Statistik Berlin
Brandenburg. Die Daten liegen nur auf Ebene der Kreise vor, da die Verwaltung der
Leistungsempfanger gemafl SGB Xll durch die regionalen Trager Gbernommen wird
und nicht wie beim SGB Il eine zentrale Aufbereitung durch eine libergeordnete Stelle
erfolgt. Die verwendeten Daten zeigen die Zahl der Leistungsempfanger gemaf
SGB Xll zum Stand 31. Dezember 2013 auf.

In der Analyse wurden nur die Leistungsempfanger gemaf Kapitel 3 und 4 SGB XlI
berlcksichtigt, da es sich bei diesen um eine relevante Nachfragegruppe handelt. Die
Zahl der Leistungsempfanger gemafl SGB XII wird als Anteilswert im Modell berlck-
sichtigt. Die relevante Bezugsgrole ist die jeweilige Bevolkerungszahl. Aufgrund der
fehlenden raumlichen Differenzierung nach Gemeinden werden im Modell die Kreis-
werte angesetzt. D. h. alle Gemeinden eines Kreises erhalten den gleichen Anteils-
wert zugewiesen.

4.2.1.3 Wohngeldempfianger2013

Die Zahl der Wohngeldempfanger ist neben den Bedarfsgemeinschaften SGB Il und
den Leistungsempfangern SGB Xl eine weitere relevante und bedeutende Nachfra-
gergruppe nach preisguinstigem Wohnraum auf den regionalen Wohnungsmarkten.
Die im Modell verwendeten Daten liegen auf Ebene der Kreise mit dem Stand 31.
Dezember 2013 vor und stammen von den Statistischen Amtern des Bundes und der
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Lander. Die Zahl der Wohngeldempfanger (Haushalte) wird als Anteilswert an allen
Haushalten im Modell berticksichtigt. Aufgrund der fehlenden raumlichen Differenzie-
rung nach Gemeinden werden im Modell die Kreiswerte angesetzt. D. h. alle Gemein-
den eines Kreises erhalten den gleichen Anteilswert zugewiesen.

4.2.1.4 Studierende Wintersemester 2013/14

Durch die Zahl der Studierenden wird die letzte der relevanten Nachfragegruppen im
Modell berlicksichtigt. Insbesondere da es nur zehn Universitatsstandorte in Bran-
denburg gibt. Die Zahl der Studierenden stammt aus der Hochschulstatistik der Statis-
tischen Amter des Bundes und der Lander und umfasst nicht nur die Universitaten,
sondern auch offentliche und private Hochschulen. Die verwendete Zahl der Studie-
renden entspricht dem Stand fir das Wintersemester 2013/2014.

Die Zahl der Studierenden wird ebenfalls als Anteilswert im Modell berticksichtigt. Als
Basis dient die Bevolkerung einer Gemeinde. Die Zahl der angegebenen Studieren-
den wird nach dem Sitz der jeweiligen Lehranstalt verwendet. Es ist davon auszuge-
hen, dass die Studierenden auch in den angrenzenden Gemeinden wohnen. Verlass-
liche Zahlen Uber die Verteilung der Studierenden nach ihrem Wohnort liegen jedoch
nicht vor, weshalb im Modell der Sitz der Bildungseinrichtung berticksichtigt wird. Vor-
rangig werden die Studierenden Wohnungen am Sitz der Bildungseinrichtungen su-
chen, wenn ein entsprechendes Angebot vorhanden ist.

4.2.2 Bevolkerungsentwicklung 2008 bis 2013

Die Bevolkerungsentwicklung 2008 bis 2013 basiert auf den Zahlen des Statistischen
Amtes Berlin Brandenburg (jeweils zum Stichtag 31.12.). Aufgrund der im Zensus
2011 festgestellten Abweichungen der Bevdlkerungszahlen in den einzelnen Ge-
meinden gegenlber der amtlichen Fortschreibung war es notwendig, eine entspre-
chende Anpassung der Bevdlkerungszahl 2008 vorzunehmen. Hierzu wurde die im
Zensus festgestellte Differenz in der Bevdlkerungszahl von der Bevdlkerungszahl
2008 abgezogen oder hinzugerechnet. Nur knapp 20 % der Gemeinden in Branden-
burg weisen eine positive Bevolkerungsentwicklung im Betrachtungszeitraum auf.

Folgende Hypothese ist relevant fir die Modellaufnahme des Indikators:

Eine positive Bevélkerungsentwicklung 2008 bis 2013 ist ein Indikator fiir einen An-
stieg der Nachfrage auf dem regionalen Wohnungsmarkt. Hierdurch kann es in der
Gemeinde zu einer Verringerung des Wohnungsangebots kommen und somit eine
Anspannungssituation entstehen. Eine negative Bevilkerungsentwicklung ist dage-
gen ein Indikator fiir eine Wohnungsmarktentspannung, da durch die Abwanderung
Wohnraum in der Gemeinde frei werden kann.

Die Wirkungsrichtung des kombinierten Indikators ist:

Je positiver die Beviélkerungsentwicklung 2008 bis 2013 ist, desto hbher ist die Rele-
vanz fiir das Modell. D. h. positive Bevélkerungsentwicklungen werden in eine héhere
Kategorie eingegliedert.
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Durch den Indikator Bevodlkerungsentwicklung 2008 bis 2013 wird das Eingriffskriteri-
um ,besondere Gefédhrdung“abgebildet.

4.2.3 Leerstandsquote im Verhéltnis zum Mietwohnungsanteil 2011

Ein weiterer zentraler Indikator fir die Feststellung der regionalen Wohnungsmarktla-
ge ist der Wohnungsleerstand. Durch die Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 lie-
gen fur den Mai 2011 entsprechende Leerstandszahlen fiir alle Gemeinden in Bran-
denburg vor. Im Rahmen der Gebaude- und Wohnungszahlung erfolgte keine Diffe-
renzierung des Leerstands nach Eigentum oder Miete.

Entscheidend flr die Rechtsverordnung ist jedoch die Leerstandsquote im Mietwoh-
nungsbestand. Da sich aus den Daten der Gebaude- und Wohnungszahlung nicht der
Wohnungsleerstand in Mietwohnungen ermitteln lasst, wurde am ortlichen Gesamt-
wohnungsbestand der Mietwohnungsanteil 2011 als zusatzliche SteuergréRe im Mo-
dell berticksichtigt.

Sowohl die Leerstandszahlen als auch die Anzahl der Mietwohnungen wurden in der
Zwischenzeit vom Statistischen Bundesamt aktualisiert, die gegeniber der Kap-
pungsgrenzenverordnung gemal § 558 Abs. 3 BGB ,neuen” Zahlen wurden fir die
418 Gemeinden abgerufen und in das Modell tGibertragen.

Folgende Hypothese ist relevant fiir die Modellaufnahme der Indikatoren:

Die H6he des Wohnungsleerstands am Wohnungsmarkt ist ein wichtiger Indikator fiir
die Ermittlung der regionalen Wohnungsmarktlage. Durch den Leerstand wird die ver-
fligpbare Wohnungszahl fiir mégliche Wohnungswechsel und Neuvermietung ange-
zeigt. Ein hoher Wohnungsleerstand in einer Gemeinde erméglicht zumeist keine ho-
hen Mietpreissteigerungen.

In Gemeinden mit einem hohen Mietwohnungsanteil am Gesamtwohnungsbestand
wird fiir einen funktionsfdhigen Mietwohnungsmarkt ein héherer Leerstand bendtigt
als in Gemeinden mit einem hohen Anteil von selbst genutzten Eigentiimerwohnun-
gen. Hingegen wird in Gemeinden mit nur einem geringen Mietwohnungsanteil nur
eine geringerer Leerstand benétigt, da der ausgewiesene Leerstand in der Geb&aude-
und Wohnungszéhlung sich voraussichtlich tiberwiegend im Mietwohnungsmarkt be-
finden wird. D. h. die relevante Leerstandsquote in diesen Wohnungsmérkten dlirfte
deutlich héher liegen und zumeist fiir einen funktionsfdhigen Mietwohnungsmarkt aus-
reichend sein.

Die Wirkungsrichtung des kombinierten Indikators ist:

Je geringer die Leerstandsquote bei gleichzeitig hohem Mietwohnungsanteil ist, desto
hoéher ist die Relevanz fiir das Modell. D. h. geringe Leerstandsquoten und hohe
Mietwohnungsanteile werden in eine héhere Kategorie eingegliedert.

Durch die Indikatoren Leerstandsquote 2011 und Mietwohnungsanteil 2011 wird das
Eingriffskriterium ,ausreichende Versorgung*“abgebildet.
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4.2.3.1 Leerstandsquote Mai 2011

Die Leerstandsquote 2011 wird auf Basis der Ergebnisse der Gebaude- und Woh-
nungszahlung 2011 zum derzeitig veroéffentlichten Stand berechnet. Der Stichtag der
Zensuserhebung war Mai 2011.

Die in der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 ausgewiesenen Wohnungsleer-
stdnde umfassen den gesamten Leerstand am regionalen Wohnungsmarkt ohne Dif-
ferenzierung, ob die Leerstande sich in Miet- oder in Eigentiimerwohnungen befinden.
Aufgrund der fehlenden Datengrundlagen wurde die Leerstandsquote auf den gesam-
ten Wohnungsbestand der Gemeinde bezogen. Bei der Analyse wurden keine Leer-
stande in Wohnheimen oder Freizeitwohnungen berlcksichtigt.

4.2.3.2 Mietwohnungsanteil Mai 2011

Der Mietwohnungsanteil am gesamten Wohnungsmarkt wurde auf Basis der Ergeb-
nisse der Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 zum derzeitig veroéffentlichten Stand
berechnet. Der Stichtag der Zensuserhebung war Mai 2011.

Durch die Bericksichtigung des Mietwohnungsmarktes im Modell wurde der fir die
Rechtsverordnung relevante Wohnungsbestand berlicksichtigt. Ein hoher Mietwoh-
nungsanteil zeigt die Bedeutung der Rechtsverordnung fur eine Gemeinde auf, jedoch
auch in Gemeinden mit geringerem Mietwohnungsbestand muss eine Uberpriifung
der regionalen Wohnungsmarktlage erfolgen.

4.2.4 Vergleichsmieten 2014

Die Vergleichsmieten 2014 basieren auf der F+B-Mietspiegel-Datenbank, die in einer
mehrjahrigen Forschungsarbeit aufgebaut wurde und kontinuierlich aktualisiert wird.
Aus der Gesamtheit der vorhandenen Mietspiegel werden als Datengrundlage fur die
Auswertungen zum Bestandsmietenniveau im nicht preisgebundenen Wohnungsbe-
stand nur Orte ausgewahlt, die Uber einen aktuellen Mietspiegel aus dem Jahr 2010
oder danach verfligen.

Bei der hier ausgewiesenen Vergleichsmiete handelt es sich nicht um die ortslbliche
Vergleichsmiete, die zur Berechnung der hdchstzulassigen Miete in einer Gemeinde
gemal der Mietbegrenzungsverordnung nach § 556 ff BGB herangezogen werden
kann und darf.

Aktuell haben nach Informationen von F+B 18 Stadte im Land Brandenburg einen
eigenen Mietspiegel. Fur die Gemeinden ohne Mietspiegel wird von F+B eine mathe-
matische Schatzung vorgenommen. Hierbei werden unterschiedliche Indikatoren als
Schatzparameter herangezogen, wie z. B. das 6rtliche Bodenpreisniveau.

Mietspiegel sind in ihrer Gestaltung innerhalb des gesetzlichen Rahmens sehr unter-
schiedlich, kaum eine Preistibersicht gleicht der anderen. Zur Erfassung der Mietspie-
gelmieten wurde deshalb eine Referenzwohnung definiert, um die Mietspiegelwerte
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miteinander vergleichbar zu machen (Wohnung mit 65 m? normaler Ausstattung,
normaler bzw. mittlerer Wohnlage sowie normalem Instandhaltungs-/Sanierungsgrad).

Folgende Hypothese ist relevant fir die Modellaufnahme des Indikators:

Die Hbéhe der Vergleichsmiete zeigt die derzeitige Mietsituation der Haushalte auf den
regionalen Wohnungsmérkten auf. Eine hohe Vergleichsmiete zeigt, dass die Mieter-
haushalte bereits derzeit eine hohe Mietbelastung haben. Zusétzlich ist sie Indikator
fur eine angespannte Marktlage, da ein hohes Vergleichsmietniveau sich in der Regel
nur ergibt, wenn die Nachfrage das Angebot liber einen langeren Zeitraum hinweg
libersteigt.

Die Wirkungsrichtung des Indikators ist:

Je hoher die Vergleichsmiete ist, desto hoher ist die Relevanz fiir das Modell. D. h.
héhere Vergleichsmieten werden in eine hbhere Kategorie eingegliedert.

Durch den Indikator Vergleichsmiete 2014 wird das Eingriffskriterium ,angemessene
Bedingungen*“abgebildet.

4.2.5 Entwicklung der Angebotsmieten der letzten fiinf Jahre

Die F+B-Angebotsmieten basieren auf den Angebotsdaten der ImmoDaten GmbH,
die von F+B bereits seit mehreren Jahren aufbereitet werden. Aufgrund der sich aus
der Datenbasis ergebenden Probleme (Angebots-Dubletten) hat F+B ein umfassen-
des Analysetool entwickelt, das die Datenqualitat verbessert und eine aussagekraftige
Ubersicht Uber die aktuell auf den Mietwohnungsmarkten verlangten Mietpreise er-
madglicht.

In die Analyse wurden nur die Angebotsmieten aus dem Bestand (kein Neubau) diffe-
renziert nach drei WohnungsgréRenklassen einbezogen:

- bis 50 m? Wohnflache
- 50 bis 80 m? Wohnflache
- ab 80 m2 Wohnflache

Die Angebotsmieten werden als durchschnittliche Nettokaltmieten pro Quadratmeter
Wohnflache je Gemeinde berechnet (arithmetisches Mittel). Zur Erhéhung der Daten-
basis und zur Vermeidung von zeitlich begrenzten Angebotsstrukturen wurden die
Angebotsmieten aus den Jahren 2008/2009 sowie 2013/2014 verwendet.

Aufgrund der differenzierten Auswertung nach WohnungsgréRenklassen ergeben sich
in einigen Gemeinden Datenllcken. Fir die Gemeinden ohne eine ausreichende An-
zahl von Angebotsmieten wird von F+B eine mathematische Schatzung vorgenom-
men. Hierbei werden unterschiedliche Indikatoren als Schatzparameter herangezo-
gen, wie z. B. das ortliche Bodenpreisniveau. Das Schatzmodell entspricht im
Wesentlichen dem Modell bei der Schatzung der Vergleichsmieten.
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Fir die Berlcksichtigung der Indikatoren im Modell erfolgte eine Indizierung auf die
Entwicklung des Lebenshaltungskostenindex in Brandenburg im Betrachtungszeit-
raum. Die Entwicklung des Lebenshaltungskostenindex in Brandenburg betrug von
2009 bis 2014 7,2 %. Die durchschnittliche Mietentwicklung im Land Brandenburg
betrug flr die Angebotsmietenentwicklung insgesamt, also ohne GréRenklassendiffe-
renzierung, 4,6 %. D. h. es ergibt sich fur das Land Brandenburg ein Indexwert von
97,6, also eine leicht geringere Mietpreisentwicklung als die Entwicklung des Lebens-
haltungskostenindex. Die Indexberechnung erfolgte fir jede Gemeinde sowohl fir die
Angebotsmietenentwicklung insgesamt, als auch fur die drei GréRenklassen.

Folgende Hypothese ist relevant fiir die Modellaufnahme des Indikators:

Die Entwicklung der Angebotsmieten in den letzten fiinf Jahren zeigt die Dynamik auf
den regionalen Mietwohnungsmérkten. Eine hohe positive Entwicklung der Ange-
botsmieten deutet auf eine Anspannungssituation auf dem jeweiligen Mietwohnungs-
markt hin, wodurch die ausreichende Versorgung zu angemessenen Bedingungen
derzeit und kurzfristig gefdhrdet ist.

Daneben ist die Entwicklung der Angebotsmieten in den letzten fiinf Jahren entschei-
dend fiir die Mietpreissituation in den néchsten fiinf Jahren, da diese Mieten einen
erheblichen Bestandteil bei der Bildung der zukiinftigen Vergleichsmieten darstellen.
Bei einer geschétzten Fluktuation von jéhrlich 10 % und unter Berlicksichtigung von
im selben Zeitraum mehrfach umziehenden Haushalten ist von einem Anteil der An-
gebotsmieten an den zukdinftigen Vergleichsmieten von rund 40 % auszugehen. Da-
mit wird durch die Entwicklung der Angebotsmieten in den letzten fiinf Jahren auch
der Geltungszeitraum der Rechtsverordnung in einem erheblichen Umfang mit abge-
bildet.

Die Wirkungsrichtung des Indikators ist:

Je stérker die Entwicklung der Angebotsmieten ist, desto héher ist die Relevanz fiir
das Modell. D. h. stérkere Angebotsmietenentwicklungen werden in eine héhere Ka-
tegorie eingegliedert.

Durch den Indikator Angebotsmietenentwicklung 2008/09 bis 2013/14 differenziert
nach drei Wohnungsgrofenklassen werden die Eingriffskriterien ,angemessene Be-
dingungen®und ,besondere Gefédhrdung“abgebildet.

4.2.6 Differenz Vergleichsmiete zur Angebotsmiete

Ein Anzeichen flr die Dynamik auf den regionalen Wohnungsmarkten in Brandenburg
ist die Differenz der Vergleichsmiete 2014 mit den Angebotsmieten 2014. Als Daten-
grundlage fur die Berechnung dienen die F+B-Vergleichsmieten, die auf Basis der
F+B-Mietspiegel-Datenbank berechnet wurden (vgl. Kap. 4.2.4) sowie die F+B-
Angebotsmieten, die auf den Angebotsdaten der ImmoDaten GmbH basieren (vgl.
Kap. 4.2.5). Bei den Angebotsmieten wurden die Mieten der GroRRenklasse 50 m? bis
80 m? herangezogen, da sich die Vergleichsmieten auf eine Referenzgroflie von 65 m?
beziehen.

45

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
MMOBILIEN
UND UMWELT

B H



Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Teil II - Nr. 25 vom 4. April 2019

-25-

Der Indikator wird als prozentualer Unterschied im Modell berlcksichtigt. Bei einer
positiven relativen Abweichung ist die Angebotsmiete hoher als die Vergleichsmiete.
Bei einer negativen relativen Mietpreisdifferenz Ubersteigt die Vergleichsmiete die
Angebotsmiete.

Folgende Hypothese ist relevant fiir die Modellaufnahme des kombinierten Indikators:

Die Mietpreisdifferenz zwischen der Vergleichsmiete und der Angebotsmiete ist ein
wichtiger Indikator fiir die Dynamik auf dem regionalen Wohnungsmarkt. Eine hohe
positive relative Mietpreisdifferenz zeigt eine hohe Dynamik auf, so dass davon aus-
zugehen ist, dass die Mieten entsprechend angepasst werden. Hierdurch verringert
sich das Angebot an Wohnungen zu angemessenen Bedingungen, d. h. Haushalte
mit einem geringen Einkommen haben es schwerer auf dem Wohnungsmarkt ent-
sprechenden finanzierbaren Wohnraum zu finden.

Die Wirkungsrichtung des Indikators ist:

Je héher die relative Mietpreisdifferenz zwischen der Angebotsmiete und der Ver-
gleichsmiete ist, desto héher ist die Relevanz fiir das Modell. D. h. eine hohe positive
Mietpreisdifferenz (h6here Angebotsmieten als Vergleichsmieten) werden in eine hé-
here Kategorie eingegliedert.

Durch den Indikator Differenz der Vergleichsmiete 2014 zur Angebotsmieten 2014
werden die Eingriffskriterien ,angemessene Bedingungen® und ,besondere Geféhr-
dung“abgebildet.

4.2.7 Anteil der 2014 bis 2019 aus der Mietpreis- und Belegungsbindung fallen-
den Wohnungen am Mietwohnungsbestand 2011

Die Daten Uber die Mietpreis- und Belegungsbindung stammen vom Landesamt fur
Bauen und Verkehr Brandenburg. Hier sind alle Mietpreis- und Belegungsbindungen
bertcksichtigt, die auf Grund von Férderung entstanden sind (Wohnraumférderung 1.
und 3. Forderungsweg Neubau, Modernisierung und Instandsetzung, WoFG und
Sonderprogramme sowie Stadtebauférderung). Der Mietwohnungsbestand ist der
Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 entnommen. Aus der Differenz der Zahl der
mietpreis-/belegungsgebundenen Wohnungen 2019 (Hochrechnung) und 2014 (Be-
stand), wurde die Anzahl der aus der Preisbindung auf Grund offentlicher Férderung
fallenden Wohnungen fir jede Gemeinde ermittelt. Um die Bedeutung dieses Woh-
nungsmarktsegments fir die Haushalte mit geringem Einkommen fir den regionalen
Wohnungsmarkt zu ermitteln, wurde die Differenz auf den Mietwohnungsbestand
2011 bezogen. Je héher der Anteil der aus der Mietpreis und Belegungsbindung fal-
len Wohnungen am Mietwohnungsmarkt ist, desto hdher ist der Anteil der mdglicher-
weise durch Mieterhéhungen betroffenen Haushalte.
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Folgende Hypothese ist relevant fiir die Modellaufnahme des kombinierten Indikators:

Der Anteil der Wohnungen am Mietwohnungsbestand, der in den néchsten fiinf Jah-
ren aus der Mietpreis- und Belegungsbindung fallen, ist ein Risikoindikator, der den
Gliltigkeitszeitraum der Rechtsverordnung beriicksichtigt. mietpreis- und belegungs-
gebundene Wohnungen, die zuklinftig keiner staatlichen Regulierung mehr unterlie-
gen, stellen ein sinkendes Angebot an preisglinstigem Wohnraum fiir Haushalte mit
einem geringen Einkommen dar. Es ist ein wichtiger Indikator daftir, welcher zukdiinfti-
gen Mietbelastung die Haushalte mit einem geringen Einkommen bei Wohnungs-
wechsel méglicherweise ausgesetzt sind. Ein hoher Anteil von aus der Mietpreis-/
Belegungsbindung fallenden Wohnungen am Mietwohnungsmarkt ist ein Risikopoten-
zial fiir die betroffenen Haushalte, da mit einer deutlichen Steigerung der Miete bei
Wiedervermietung zu rechnen ist.

Die Wirkungsrichtung des Indikators ist:

Je héher der Anteil der 2014 bis 2019 aus der Mietpreis- und Belegungsbindung fal-
lenden Wohnungen am Mietwohnungsbestand ist, desto héher ist die Relevanz fiir
das Modell. D. h. bei einem hohen Anteilswert erfolgt eine Einstufung in eine hbhere
Kategorie.

Durch den Indikator Anteil der 2014 bis 2019 aus der Mietpreis- und Belegungsbin-
dung fallenden Wohnungen am Mietwohnungsbestand 2011 wird das Eingriffskriteri-
um ,besondere Gefdhrdung“abgebildet.

4.2.8 Bevolkerungsentwicklung bis 2030

Die Bevdlkerungsvorausberechung basiert auf den Berechnungen des Amtes flir Sta-
tistik Berlin Brandenburg. Die Berechnungsgrundlage der Abschatzung ist der
31.12.2010, somit werden die beim Zensus festgestellten Bevolkerungszahlabwei-
chungen in der Modellrechung des Statistischen Amtes nicht berlcksichtigt. Die Be-
vOlkerungsvorausberechung wurde nur fir die kreisfreien Stadte, die amtsfreien Ge-
meinden und die Amter berechnet. Firr die amtsangehdrigen Gemeinden wurde im
Modell daher die Entwicklung in den zugehdrigen Amtern herangezogen, d. h. alle
amtsangehoérigen Gemeinden eines Amtes weisen im Modell die gleiche relative Be-
vOlkerungsentwicklung bis 2030 auf.

Bei der Berechnung der relativen Entwicklung von 2013 bis 2030 wurden die im Zen-
sus festgestellten absoluten Bevdlkerungsdifferenzen beriicksichtigt, d. h. die Bevol-
kerungszahl im Jahr 2030 wurde entsprechend erh6ht oder verringert.

Folgende Hypothese ist relevant fir die Modellaufnahme des kombinierten Indikators:

Die zuklinftige Bevdlkerungsentwicklung ist ein Indikator fir die Entwicklung der
Nachfrage nach Wohnraum in einer Gemeinde. Eine positive Bevdlkerungsentwick-
lung bewirkt eine erhéhte Nachfrage nach Wohnraum, die zu einer Verringerung bzw.
Verknappung des Wohnungsangebots fiihrt. Eine deutliche Erhéhung der Nachfrage
innerhalb einer Gemeinde bedingt zumeist eine Erhéhung der Vergleichsmiete und ist
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ein hohes Risikopotenzial fiir die betroffenen Haushalte, da mit einer deutlichen Stei-
gerung der Miete bei Wiedervermietung zu rechnen ist. S ERATUNG

FUR WOHNEN
MMOBILIEN

Die Wirkungsrichtung des Indikators ist: UND UMWELT
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Je positiver die zuklinftige Bevélkerungsentwicklung ist, desto hbher ist die Relevanz
flir das Modell. D. h. bei einer sehr positiven zukiinftigen Bevélkerungsentwicklung
erfolgt eine Einstufung in eine héhere Kategorie.

Durch den Indikator Bevolkerungsentwicklung bis 2030 wird das Eingriffskriterium
Lbesondere Gefadhrdung”abgebildet.
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5 Bewertungsmodell

Fir die Ermittlung der Gebietskulissen fir die Mietbegrenzungsverordnung in Bran-
denburg wurde von F+B eine Nutzwertanalyse angewendet, wodurch eine hohe
Transparenz der Ergebnisse ermdglicht wird. Die ausgewahlten Indikatoren werden
kategorisiert und anschlielend entsprechend ihrer Bedeutung fur die Fragestellung
gewichtet. Die Modellgrundlagen entsprechen dem Modell, dass fur die Kappungs-
grenzenverordnung nach § 558 Abs. 3 BGB erstellt wurde.

5.1 Kategorisierung

Fir das von F+B verwendete Modell erfolgte in einem ersten Arbeitsschritt die Kate-
gorisierung der 14 ausgewabhlten relevanten Indikatoren bzw. Teilindikatoren. Fr je-
den Indikator wurden funf Kategorien gebildet. Zur Abgrenzung der Kategorien wur-
den Wertebereiche definiert (vgl. Tabelle 5.1).

Die Festlegung der Grenzen fur die Wertebereiche erfolgte auf Basis der vorhande-
nen Daten in gleichen Schrittweiten zwischen dem maximalen und dem minimalen
Wert. Vor dem Hintergrund des hohen Anteils von Gemeinden mit einer geringen Be-
volkerung bzw. eines geringen Wohnungsbestands war fir die Ermittlung der Schritt-
weite eine Extremwertbereinigung notwendig. In kleinen Gemeinden kénnen z. B.
geringe Veranderungen der Bevédlkerungszahl einen hohen relativen Entwicklungs-
wert ergeben, d. h. geringe Veranderungen kdnnen einen hohen Effekt aufweisen und
somit das Modell entscheidend beeinflussen. Fur die Extremwertbereinigung erfolgt
die Ermittlung der Standardabweichung fir jeden Indikator auf Basis der 418 Einzel-
werte. Alle Werte, die aulierhalb der dreifachen Standardabweichung um den Mittel-
wert liegen, werden bei der Festlegung der Kategoriewerte nicht berlicksichtigt.

Nach Festlegung der Kategoriegrenzen wurde jedem Gemeindewert ein entspre-
chender Kategoriewert zugewiesen:

- Kategorie 1 0,00
— Kategorie 2 0,25
— Kategorie 3 0,50
- Kategorie 4 0,75
- Kategorie 5 1,00

Den Werten, die im ersten Schritt als Extremwerte ermittelt wurden, wurde der nied-
rigste oder hochste Kategoriewert zugewiesen. Die Verteilung der 418 Stadte und
Gemeinden auf die einzelnen Kategorien fur jeden Indikator findet sich in den Indika-
torensteckbriefen im Anhang.

Fir die 14 ausgewahlten Indikatoren bzw. Teilindikatoren wurden die in der Tabelle
5.1 aufgefuhrten Kategoriegrenzen angewendet.
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Tab. 5.1 Kategoriegrenzen der ausgewahlten Indikatoren
Indikator Kategoriegrenzen
Kategorie | Kategorie | Kategorie | Kategorie | Kategorie
1 2 3 4 5
Kategoriewert 0,00 0,25 0,50 0,75 1,00
Bedarfsgemeinschaften bis 6,4 % 11,0 % 15,7 % uber
SGB i 6,4 % bis bis bis 20,4 %
(Anteil a. d. Haushalten) 11,0 % 15,7 % 20,4 %
Leistungsempfanger bis 1.2 % 1.4 % 1.7 % Uber
SGB XII 1,2 % bis bis bis 1,9 %
(Anteil a. d. Bevolkerung) 1,4 % 1,7 % 1,9 %
Wohngeldempfanger bis 1,7 % 22% 2,6 % Uber
(Anteil a. d. Haushalten) 1,7 % bis bis bis 3.1 %
2,2 % 2,6 % 3,1 %
Studierende bis 0,7 % 1,5 % 22% Uber
(Anteil a. d. Bevolkerung) 0,7 % bis bis bis 29%
1,5 % 22 % 29 %
Bevodlkerungsentwicklung wenigerals | -13,7 % -8,0 % -2,3% mehr als
2008 bis 2013 -13,7 % bis bis bis 3.4 %
(prozentuale Entwicklung) -8,0% -2,3 % 3,4 %
Wohnungsleerstand Uber 9,2% 6,1% 3,1% bis
(Anteil leere Wohnungen an 12,2% bis bis bis 3.1 %
allen Wohnungen) 12,2 % 9.2 % 6,1 %
Mietwohnungsanteil bis 211 % 35,4 % 49,6 % uber
(Anteil Mietwohnungen an 211 % bis bis bis 63,9 %
allen Wohnungen) 35,4 % 49,6 % 63,9 %
Mietpreisniveau bis 459€/m? | 493€/m? | 5,26 €/m? Uber
Vergleichsmieten 4,59 €/m? bis bis bis 5,60 €/m?
(€/m? Wohnflache) 4,93 €/m? | 526€/m? | 560€/m?
Angebotsmietenentwicklung bis 88,5 % 94,5 % 100,5 % Uber
bis 50 m? 88,5 % bis bis bis 106,6 %
(Indexwert) 94,5 % 100,5 106,6 %
Angebotsmietenentwicklung bis 88,5 % 94,5 % 100,5 % Uber
50 m? bis 80 m? 88,5 % bis bis bis 106,6 %
(Indexwert) 94.5 % 100,5 106,6 %
Angebotsmietenentwicklung bis 88,5 % 94,5 % 100,5 % Uber
ab 80 m2 88,5 % bis bis bis 106,6 %
(Indexwert) 94.5 % 100,5 106,6 %
Differenz Vergleichsmiete bis 1,7 % 8,1 % 14,6 % Uber
zur Angebotsmiete 1,7 % bis bis bis 21,0 %
(prozentuale Differenz) 8,1 % 14,6 % 21,0 %
Anteil aus der Mietpreis- bis 5,8 % 11,5 % 17,3 % uber
/Belegungsbindung fallen- 5,8 % bis bis bis 231 %
den Wohnungen am Miet- 11,5 % 17,3 % 231 %
wohnungsbestand
Bevolkerungsabschatzung | wenigerals | -25,7 % -16,8 % -7,8 % mehr als
bis 2030 -25,7 % bis bis bis 1,1 %
(prozentuale Entwicklung) -16,8 % -7,8 % 1,1 %

© F+B 2015
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5.2 Gewichtung der Indikatoren

Fir die Ermittlung der Gebietskulisse erfolgte eine Zusammenfassung der 14 ausge-
wahlten Indikatoren bzw. Teilindikatoren. Hierflr wurden flr jeden Indikator Gewich-
tungskoeffizienten festgelegt (vgl. Tabelle 5.2).

Fir die Feststellung, ob eine ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwoh-
nungen zu angemessenen Bedingungen in einer Gemeinde besonders gefahrdet ist,
die eine Begrenzung der Miethohe bei Wiedervermietung auf héchstens 10 % Uber
der ortsublichen Vergleichsmiete ermdglicht, erfolgte eine Gewichtung der einzelnen
Indikatoren entsprechend ihrer Bedeutung fur den Sachverhalt. Folgende Gewichtun-
gen wurden flur die Ubergeordneten Wohnungsmarktcharakterisierungen vorgenom-
men:

- derzeitige Wohnungsnachfrage nach preisginstigem Wohnraum 20 %
- derzeitige Wohnungsmarktlage 75 %
- zukunftige Wohnungsmarktlage 5%

Nachfolgend wurden die Gewichtungskoeffizienten fiir die einzelnen Indikatoren fest-
gelegt (vgl. Tabelle 5.2). Die Hohe des jeweiligen Modellgewichts ergab sich aus der
Relevanz fir die Bildung einer Gebietskulisse zur Mietbegrenzungsverordnung. Aus
den vorliegenden rechtlichen Grundlagen, der derzeitigen Rechtsprechung und der
Kommentarliteratur geht hervor, dass die Feststellung einer derzeitigen Mangellage
das wichtigste Kriterium fir eine mdgliche Begrenzung der Wiedervermietungsmiete
von Bestandswohnungen ist.

Innerhalb der drei Ubergeordneten Wohnungsmarktcharakterisierungen wurden die
Indikatoren gleich gewichtet. D. h. bei der zuklnftigen Wohnungsmarktlage werden
die beiden Indikatoren jeweils mit 50 % gewichtet, so dass im Gesamtmodell jeder
Indikator mit dem Gewicht von 2,5 % einflief3t.

Im vorliegenden Modell wird die Ermittlung der derzeitigen Wohnungsmarktlage tber
das Verhaltnis zwischen der Leerstandsquote und dem Mietwohnungsanteil, dem
Mietpreisniveau der Vergleichsmieten, der Differenz zwischen Vergleichs und Ange-
botsmiete sowie der Entwicklung der Angebotsmieten festgestellt. Die Leerstandsquo-
te und der Mietwohnungsanteil werden als ein Teilindikator unterhalb der derzeitigen
Wohnungsmarktlage angesehen. Bei der Zusammenfassung der beiden Einzelindika-
toren wird die Leerstandsquote aufgrund der Bedeutung fir die Wohnungsmarktlage
mit 80 % und der Mietwohnungsanteil mit 20 % gewichtet (Modellgewicht insgesamt
15,0 % bzw. 3,8 %). Die Angebotsmietenentwicklung wird mit 25 % berlcksichtigt. Die
Mietbegrenzungsverordnung gilt fir alle Wohnungsteilmarkte, daher mussen alle
Wohnungsteilmarkte auch im Modell bertcksichtigt werden. Durch die Berucksichti-
gung der drei WohnungsgroéRenklassen mit dem gleichen Gewichtungskoeffizienten
werden die Entwicklungen in den kleineren Wohnungen bis 50 m? und den grdfieren
Wohnungen ab 80 m? starker berlcksichtigt, da ihr tatsachlicher Anteil am Mietwoh-
nungsmarkt nicht jeweils einem Drittel entspricht.
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Die Aufteilung der Gewichtung fir die einzelnen Nachfragegruppen nach preisgunsti-
gem Wohnraum erfolgte nach ihrem Anteilswert an der gesamten Nachfrage nach
preisgunstigem Wohnraum. Hierbei wurde die Zahl der Studierenden halbiert. Die sich
aus den vier Nachfragegruppen ergebende Gesamtnachfrage wurde als Grundge-
samtheit der relevanten Wohnungsnachfrage angesehen und der jeweilige Anteilswert
der vier Nachfragegruppen ermittelt, der als Grundlage fir das Modellgewicht heran-
gezogen wurde.
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Die nachfolgende Ubersicht zeigt die ermittelten Anteilswerte:

- Bedarfsgemeinschaften SGB I 68 %
- Leistungsempfanger SGB Xl| 7%
- Wohngeldempfanger 13 %
- Studierende 12 %

Tab. 5.2 Gewichtungskoeffizienten der Modellindikatoren
Indikator Gewichtung Modellge-
der Einzel- wicht
indikatoren insgesamt
1 derzeitige Wohnungsnachfrage 100,0 % 20,0 %
1.1 | Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum 50,0 % 10,0 %
Bedarfsgemeinschaften SGB Il 2013 68,0 % 6,8 %
Leistungsempfénger SGB Xl 2013 7,0 % 0,7%
Wohngeldempfénger 2013 13,0 % 1,3 %
Studierende Wintersemester 2013/2014 12,0 % 1,2 %
1.2 | Bevdlkerungsentwicklung 2008 bis 20113 50,0 % 10,0 %
2 derzeitige Wohnungsmarktlage 100,0 % 75,0 %
2.1 | Wohnungsleerstand unter Beriicksichtigung des 25,0 % 18,8 %
Mietwohnungsanteil
Leerstandsquote 2011 80,0 % 15,0 %
Mietwohnungsanteil 2011 20,0 % 3,8 %
2.2 | Vergleichsmiete 2014 25,0 % 18,8 %
2.3 | Angebotsmietenentwicklung 2008/09 — 2013/14 25,0 % 18,8 %
bis 50 m? 33,3 % 6,3 %
50 m? bis 80 m? 33,3 % 6,3 %
ab 80 m? 33,3 % 6,3 %
2.4 | Differenz Vergleichs- zur Angebotsmiete 2014 25,0 % 18,8 %
3 zukunftige Wohnungsmarktlage 100,0 % 50 %
3.1 | Anteil der 2014 bis 2019 aus der Mietpreis-/ 50,0 % 25%
Belegungsbindung fallenden Wohnungen am Miet-
wohnungsbestand 2011
3.2 | Bevolkerungsentwicklung bis 2030 50,0 % 25%

© F+B 2015
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Durch das 2,5 %-ige Modellgewicht fur den Anteil der in den nachsten funf Jahren aus

der Mietpreis-/Belegungsbindung fallenden Wohnungen als Anteilswert am derzeiti- ;“;m',m
gen Mietwohnungsbestand wird eine zukinftige Entwicklung fir einen relevanten e
Teilmarkt im Modell bertcksichtigt. Daneben wird auch die Entwicklung der zukunfti- UND UMWELT

6 M B H

gen Nachfrage mit einem Modellgewicht von 2,5 % einbezogen, wodurch die steigen-
de bzw. sinkende zukinftig geschatzte Wohnungsnachfrage im Modell ebenfalls ent-
halten ist.

Anhand von Beispielrechnungen fir zwei Gemeinden wird das Gewichtungsmodell
nachfolgend erlautert.

Beispiel 1: Potsdam

Indikator Indi- Kate- Kate- Modell- Mo-
kator- gorie gorie- | gewicht dell-
wert wert wert

1 derzeitige Wohnungsnachfrage

Nachfrage nach preisglnstigem Wohnraum

Bedarfsgemeinschaften SGB 1l 2013 9,6 % 2 0,25 6,8 % 0,017
Leistungsempfanger SGB XII 2013 1,2 % 2 0,25 0,7 % 0,002
Wohngeldempfanger 2013 2,1 % 2 0,25 1,3 % 0,003
Studierende Wintersemester 2013/14 7,4 % 5 1,00 1,2 % 0,012
Bevdlkerungsentwicklung 2008 - 2013 6,5 % 5 1,00 10,0 % 0,100

2 derzeitige Wohnungsmarktlage

Wohnungsleerstand unter Berlcksichtigung des Mietwohnungsanteil

Leerstandsquote 2011 2,9 % 5 1 15,0 % 0,150

Mietwohnungsanteil 2011 81,7 % 5 1 3,8 % 0,038
Vergleichsmiete 2014 in € pro m? 6,07 5 1 18,8 % 0,188
Angebotsmietenentwicklung 2008/09 — 2013/14 in %

fir Wohnungen bis 50 m? 104,7 4 0,75 6,3 % 0,047

fur Wohnungen 50 m? bis 80 m? 104,9 4 0,75 6,3 % 0,047

fur Wohnungen ab 80 m? 107,8 5 1,00 6,3 % 0,063
Differenz Vergleichs-/Angebotsmiete 29,7 % 5 1,00 18,8 % 0,188

3 zukunftige Wohnungsmarktlage

Anteil der bis 2019 aus der Mietpreis- 5,0 % 1 0,00 25 % 0,000
und Belegungsbindung fallenden Woh-
nungen am Mietwohnungsbestand 2011

Bevdlkerungsentwicklung bis 2030 17,9 % 5 1,00 25% 0,025

Gesamt-Modellwert 0,878

Punktwert 87,8
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Beispiel 2: Ahrensfelde

Indikator Indi- Kate- | Kate- | Modell- | Mo- g
kator- gorie gorie- | gewicht dell- -';-'D-\E Sfl LIEt .

u UMWEL

wert wert wert 6 M B H

1 derzeitige Wohnungsnachfrage

Nachfrage nach preisglnstigem Wohnraum

Bedarfsgemeinschaften SGB 11 2013 3,3% 1 0,00 6,8 % 0,000
Leistungsempfanger SGB XII 2013 1,3 % 2 0,25 0,7 % 0,002
Wohngeldempfanger 2013 22 % 3 0,50 1,3 % 0,007
Studierende Wintersemester 2013/14 0,0 % 1 0,00 1,2 % 0,000
Bevdlkerungsentwicklung 2008 - 2013 -0,4 % 4 0,75 10,0 % 0,075

2 derzeitige Wohnungsmarktlage

Wohnungsleerstand unter Berlcksichtigung des Mietwohnungsanteil

Leerstandsquote 2011 2,4 % 5 1,00 15,0 % 0,150

Mietwohnungsanteil 2011 23,0 % 2 0,25 3,8 % 0,009
Vergleichsmiete 2014 in € pro m? 6,07 5 1,00 18,8 % 0,188
Angebotsmietenentwicklung 2008/09 — 2013/14 in %

fur Wohnungen bis 50 m? 96,0 3 0,50 6,3 % 0,031

fur Wohnungen 50 m? bis 80 m? 103,4 4 0,75 6,3 % 0,047

fur Wohnungen ab 80 m? 102,5 4 0,75 6,3 % 0,047
Differenz Vergleichs-/Angebotsmiete 29,7 % 5 1,00 18,8 % 0,188

3 zukunftige Wohnungsmarktlage

Anteil der bis 2019 aus der Mietpreis- 1,3 % 1 0,00 2,5% 0,000
und Belegungsbindung fallenden Woh-
nungen am Mietwohnungsbestand 2011

Bevdlkerungsentwicklung bis 2030 -1,2 % 4 0,75 25% 0,019
Gesamt-Modellwert 0,761
Punktwert 76,1

5.3 Grenzwert fiir die Gebietskulisse

Abschlielend erfolgte die Festlegung der Gebietskulisse flr die Ermittlung von ange-
spannten Wohnungsmarkten in Brandenburg. Die gesetzlichen Rahmenbedingungen
gemal § 556d BGB sehen eine Begrenzung der Mietpreishdhe bei Wiedervermietung
auf maximal 10 % Uber der ortsiblichen Vergleichsmiete vor. Fir eine entsprechende
Maflnahme muss eine besondere Gefahrdung auf dem Mietwohnungsmarkt in der
Gemeinde vorliegen, da die Begrenzung der Miethéhe bei Wiedervermietung einen
sehr starken Eingriff in die Rechte der Wohnungseigentimer darstellt.

Um von einer Gefahrdungslage auszugehen, muss die Punktzahl fur die Einstufung in
eine Gebietskulisse mit Mietobergrenze deutlich Uber dem Durchschnitt liegen. Nach
der Modellkonzeption kénnen minimal 0 Punkte und maximal 100 Punkte erreicht
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werden. Das empirisch ermittelte Punktespektrum im Modell reicht von 19,7 Punkten
(Gemeinde Tschernitz) bis 87,8 Punkte (Potsdam) mit einem Mittelwert von 43,1
Punkten und einer Standardabweichung von 13,4 Punkten.

Dieses Verfahren wurde auch dem Gutachten zur Erarbeitung von Grundlagen fur die
Festlegung einer Gebietskulisse fir die Kappungsgrenzenverordnung nach § 558
Abs. 3 BGB zugrunde gelegt. Hierbei wurde der Grenzwert in der oben beschriebenen
Weise bestimmit.

Die Festlegung des Grenzwerts der Gebietskulissen ergibt sich aus der Verteilung der
Punkte der 418 Stadte und Gemeinden. Sie wird durch ein gangiges Verfahren bei
der Bestimmung der Ublichkeit von Mietwerten statistisch abgeleitet, der Analyse der
Streuung der Punktwerte (Mittelwert + 2-fache Standardabweichung). Daraus erge-
ben sich folgende Grenzwerte fiir die Gebietskulisse:

- Mietpreisbegrenzung bei Wiedervermietung auf héchstens
10 % Uber der ortsliblichen Vergleichsmiete mehr als 69,9 Punkte

Die Ergebnisse der Kommunalbefragung flieien nicht in die Punktebewertung der
einzelnen Gemeinden und Stadten ein, sondern dienen der Abwagung bei der Festle-
gung der Gebietskulisse.
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6 Befragung der Kommunen

Neben dem Aufbau eines Datenpools und der Identifikation der relevanten Indikatoren
fur die Bildung der Gebietskulisse fir die Mietbegrenzungsverordnung wurde in den
50 Stadten und Gemeinden des Stadt-Umland-Zusammenhangs Berlin-Potsdams
eine Befragung vorgenommen. Bei der Aktualisierung der Indikatoren haben sich kei-
ne weiteren Gemeinden aufderhalb des SUZ, flr die eine Einflihrung einer entspre-
chenden Rechtsverordnung relevant gewesen ware, ergeben. Neben der Beurteilung
der derzeitigen und zukunftigen Wohnungsmarktlage wurde von den Gemeinden bzw.
den Vertretern auch ein Votum fir die Einflhrung einer Begrenzung der Wiederver-
mietungsmieten erbeten.

Folgende Fragekomplexe wurden im drei Seiten umfassenden Fragebogen mit ge-
schlossenen und offenen Fragen abgefragt (vgl. Fragebogen im Anhang C):

- Einschatzung zur derzeitigen und zukinftigen Wohnungsmarktlage im Mietwoh-
nungsmarkt (in funf Jahren)

- Leerstand im Mietwohnungsbestand, Veranderung gegentiber dem Zensus
2011 und in finf Jahren

- Einschatzung, ob derzeit die Vermieter bei der Wiedervermietung von Be-
standswohnungen deutliche Mietpreissteigerungen durchsetzen knnen und
diese Wiedervermietungsmieten damit um mehr als 10 % uber der ortsublichen
Vergleichsmiete liegen

- Einschatzung, ob in den nachsten funf Jahren eine Gefahr besteht, dass die
Vermieter bei der Wiedervermietung von Bestandswohnungen deutliche Miet-
preissteigerungen durchsetzen kénnen und diese Wiedervermietungsmieten
damit um mehr als 10 % Uber der ortsublichen Vergleichsmiete liegen kdnnten

- Einschatzung, ob ein Bedarf an mietpreisdampfenden MaRnahmen nach § 556d
ff BGB (Mietbegrenzungsverordnung) besteht

6.1 Befragungsablauf

Die Befragung der Stadte und Gemeinden erfolgte durch ein Schreiben des Ministeri-
ums fur Infrastruktur und Landwirtschaft und einen von F+B entwickelten Fragebogen.
Die Versendung der Schreiben erfolgte am 30. Juni 2015 und Ende Juli erfolgte eine
Erinnerungsaufforderung an die Stadte und Gemeinden die noch nicht geantwortet
hatten. Der Erhebungszeitraum war vom 30. Juni 2015 bis zum 14. August 2015.

Von den 50 angeschriebenen Stadten und Gemeinden haben 41 Gemeinden bzw.
82 % geantwortet und einen Fragebogen zurtuckgesendet. Viele Stadte und Gemein-
den haben nur Teile des Fragebogens beantworten kdnnen oder haben die Antwort-
rubrik ,keine Aussage méglich“ gewahit. Die nachfolgende Ubersicht zeigt den Befra-
gungsrucklauf differenziert nach GemeindegréRenklassen.
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Tab. 6.1 Befragungsriicklauf nach GemeindegroRenklassen

GemeindegroRenklasse

Anzahl Gemeinden

Anteil der

insgesamt | geantwortet | Antworten an der

Zahl der Gemeinden
unter 10.000 Einwohner 16 15 94 %
10.000 bis unter 25.000 Einwohner 26 19 73 %
25.000 bis unter 50.000 Einwohner 7 6 86 %
50.000 Einwohner und mehr 1 1 100 %
Insgesamt 50 41 82 %

©F+B 2015

6.2 Aussage der Stidte und Gemeinden zu mietpreisdampfenden MaBnahmen

Im Rahmen der Befragung wurden die Stadte und Gemeinden gebeten, eine Aussage
Uber den Bedarf an mietpreisdampfenden MaRnahmen gemaR § 556d ff BGB, also
eine Begrenzung der Wiedervermietungsmiete von Bestandswohnungen auf maximal
10 % uber der ortsuiblichen Vergleichsmiete abzugeben.

Von den 41 Stadten und Gemeinden die geantwortet haben, sahen 20 diesen Bedarf
als gegeben an, dies sind 49 % des Rucklaufs (vgl. Tab. 6.2).

Tab.6.2 Kommunaler Bedarf an mietpreisdampfenden MaBnahmen

GemeindegroBenklasse

Bedarf an mietpreisdampfenden MaRnahmen

gemah § 556d ff BGB
Anzahl Anteil an den Gemeinden
mit Rlckantwort
unter 10.000 Einwohner 4 27 %
10.000 bis unter 25.000 Einwohner 13 68 %
25.000 bis unter 50.000 Einwohner 2 33 %
50.000 Einwohner und mehr 1 100 %
Insgesamt 20 49 %
© F+B 2015

Die Ergebnisse der Kommunalbefragung flieien nicht in die Punktebewertung der
einzelnen Gemeinden und Stadten ein, sondern dienen der Abwagung bei der Festle-

gung der Gebietskulisse.
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7 Ergebnis

Bei dem flr Brandenburg angewendeten Modell wurden die gesetzlichen Eingriffskri-
terien — ausreichende Versorgung, angemessene Bedingungen und besondere Ge-
fahrdung — fir alle Gemeinden untersucht. Auf Basis der ausgewahlten relevanten
Indikatoren und der sachlich gestitzten Gewichtungskoeffizienten, wurde fir jede
Gemeinde in Brandenburg ein Punktwert ermittelt, der eine Zuordnung zu der Ge-
bietskulisse ermdglicht.

Fir 27 Stadte und Gemeinden im Stadt-Umland-Zusammenhang Berlin-Potsdam er-
gab sich eine Einstufung in die Gebietskulisse fur eine Begrenzung der Miethéhe bei
Wiedervermietung von Bestandswohnungen. Fir diese Gemeinden kann eine derzei-
tige und zukinftige Wohnungsmarktenge gemaf § 556d ff BGB unterstellt werden,
welche die Einfihrung einer Begrenzung der Miethéhe bei Wiedervermietung auf
hoéchstens 10 % uber der ortsublichen Vergleichsmiete ermoglicht (vgl. Abb. 7.1 und
Tab. 7.1). Fir Gemeinden auflerhalb des SUZ konnte keine Wohnungsmarktenge
ermittelt werden, d. h. der Punktwert lag unterhalb des Grenzwertes.

Abb. 7.1 Ubersicht iiber die Gebietskulisse zur Begrenzung der Wiedervermie-
tungsmiete von Bestandswohnungen

© F+B 2015

Bei den 27 Stadten und Gemeinden, fir die die Analyse zur derzeitigen Wohnungs-
nachfrage, derzeitigen Wohnungsmarktlage und zur zukinftigen Wohnungsmarktlage
eine EinfUhrung einer Begrenzung der Miethdhe bei Wiedervermietung auf hdchstens
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10 % Uber der ortsublichen Vergleichsmiete ermittelt werden konnte, handelt es sich
um die in Tabelle 7.1 aufgeflihrten Stadte und Gemeinden.

Tab. 7.1 Stadte mit Begrenzung der Mieth6he bei Wiedervermietung auf
hoéchstens 10 % liber der ortsiiblichen Vergleichsmiete
Kreis Stadt/Gemeinde Punkte
Potsdam Potsdam 87,8
Barnim Ahrensfelde 76,1
Bernau bei Berlin 80,5
Panketal 76,8
Dahme-Spreewald Konigs Wusterhausen 78,4
Schonefeld 73,9
Wildau 76,4
Zeuthen 73,1
Havelland Dallgow-Déberitz 72,1
Falkensee 84,7
Markisch-Oderland Hoppegarten 77,2
Neuenhagen bei Berlin 81,3
Petershagen/Eggersdorf 74,7
Oberhavel Birkenwerder 70,6
Glienicke/Nordbahn 83,4
Hennigsdorf 83,7
Hohen Neuendorf 79,4
Muhlenbecker Land 73,8
Velten 70,6
Oder-Spree Erkner 73,6
Schdneiche bei Berlin 74,1
Potsdam-Mittelmark Kleinmachnow 85,6
Nuthetal 74,1
Teltow 80,3
Teltow-Flaming Blankenfelde-Mahlow 80,8
GroRbeeren 73,3
Rangsdorf 78,3

© F+B 2015
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Modellergebnisse Stadte und Gemeinden nach Indikatoren und insgesamt

Stadt/ derzeitige derzeitige zukiinftige Ge- BERATUNG
Gemeinde Nachfrage Wohnungs- Wohnungs- samt" rUF\ f‘ﬁsuli‘l‘:‘l
marktlage marktlage A
Ahrensfelde 8,3 65,9 1,9 76,1
Altlandsberg 9,5 49,7 1,9 61,1
Bernau bei Berlin 11,7 66,3 2,5 80,5
Birkenwerder b. 10,0 58,1 2,5 70,6
Berlin
Blankenfelde- 8,3 70,0 2,5 80,8
Mahlow
Brieselang 8,0 58,1 2,5 68,6
Dallgow-Déberitz 10,5 59,1 2,5 72,1
Eichwalde 7,8 58,4 2,5 68,8
Erkner 9,9 62,5 1,3 73,6
Falkensee 12,2 70,0 2,5 84,7
Fredersdorf- 7,8 59,7 1,9 69,4
Vogelsdorf
Glienicke/ 10,0 71,6 1,9 83,4
Nordbahn
Gosen-Neu Zittau 12,4 54,4 1,3 68,0
Grollbeeren 10,8 60,0 2,5 73,3
Grinheide/Mark 9,9 47,5 1,3 58,6
Hennigsdorf b. 10,9 70,3 2,5 83,7
Berlin
Hohen Neuendorf 10,0 66,9 2,5 79,4
Hoppegarten 7,8 66,9 2,5 77,2
Kleinmachnow 10,0 73,1 2,5 85,6
Kénigs Wuster- 14,0 62,5 1,9 78,4
hausen
Leegebruch 7,5 58,1 1,3 66,9
Ludwigsfelde 10,0 55,6 1,9 67,5
Michendorf 10,0 55,0 1,9 66,9
Mittenwalde 9,5 53,8 1,9 65,2
Muihlenbecker 10,0 61,3 2,5 73,8
Land
Neuenhagen b. 10,3 69,1 1,9 81,3
Berlin
Nuthetal 7,5 65,3 1,3 741
Oberkramer 7,5 494 2,5 59,4
Oranienburg 10,9 56,3 1,9 69,0
Panketal 8,3 65,9 2,5 76,8
Petershagen/ 7,8 64,4 2,5 74,7
Eggersdorf
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Stadt/ derzeitige derzeitige zukiinftige Ge-
Gemeinde Nachfrage Wohnungs- Wohnungs- samt” S
marktlage marktlage '”P‘ C’*'SUI"_l 'I‘:N
Potsdam 13,4 71,9 2,5 87,8 UND UMWELT
Rangsdorf 10,8 63,8 3,8 78,3 e
Ridersdorf b. 11,2 46,3 1,3 58,7
Berlin
Schoénefeld 12,0 59,4 2,5 73,9
Schoéneiche b. 8,2 64,7 1,3 74,1
Berlin
Schoénwalde-Glien 10,5 53,4 2,5 66,4
Schulzendorf b. 7,8 57,2 2,5 67,5
Eichwalde
Schwielowsee 7,5 51,9 2,5 61,9
Stahnsdorf 10,0 55,9 3,8 69,7
Strausberg 12,9 52,5 1,3 66,7
Teltow 10,0 67,8 25 80,3
Velten 10,9 57,2 2,5 70,6
Wandlitz 12,5 54 .4 1,9 68,8
Werder (Havel) 9,2 55,3 1,9 66,4
Werneuchen 10,0 56,9 1,9 68,8
Wildau 10,7 62,5 3,1 76,4
Woltersdorf 8,2 57,5 1,9 67,6
Wustermark 9,7 51,6 3,8 65,0
Zeuthen 10,3 61,6 1,3 73,1
© F+B 2015

" Aufgrund von Rundungen kann die Summe der Einzelwerte von der angegebenen Gesamtsumme um 0,1 Punkte nach oben oder

unten abweichen. Hierdurch wird jedoch keine Veranderung in der Einstufung bedingt.
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Derzeitige Wohnungsnachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum

1.1 Bedarfsgemeinschaften SGB 11 2013

Datenquelle Bundesanstalt fir Arbeit

Anmerkungen: |Bei den Daten handelt es sich um eine Sonderauswertung der regionalen
Behdrde der Bundesanstalt fur Arbeit fur alle Gemeinden Brandenburgs.
Die Zahl wird als Anteilswert an den gesamten Haushalten einer Gemein-
de im Modell bertcksichtigt.

Hypothese: Mit den Bedarfsgemeinschaften gemafl SGB Il wird eine der wichtigen
Nachfragergruppen nach preisglinstigem Wohnraum im Modell beriick-
sichtigt. Je hoher der Anteil an Haushalten innerhalb einer Gemeinde ist,
desto groRer ist die Nachfrage nach preisgliinstigem Wohnraum. Durch
hohe Wiedervermietungsmieten kann das preisgiinstige Angebot auf den
regionalen Wohnungsmarkten verringert werden und es kann fir Be-
darfsgemeinschaften gemafll SGB Il schwieriger werden, Wohnraum mit
einem Mietpreisniveau innerhalb der regionalen Mietobergrenzen fir die
Kosten der Unterkunft zu finden.

Regionale Verteilung:
Bedarfsgemeinschaften SGB Il 2013

> 64%-<11,0%

>11,0%- < 157 %
> 157%-<204%
M> 204%

©F+B 2015
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Derzeitige Wohnungsnachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum 1 H
1.2 Leistungsempfinger SGB XIl 2013 g
Datenquelle Amt fiir Statistik Berlin Brandenburg o) NAREL

6 M B H

Anmerkungen: |Die Zahl der Leistungsempfanger gemal SGB XIl stammt aus einer Ver-
offentlichung vom Amt fur Statistik Berlin Brandenburg (Stand 31. De-
zember 2013). Die Daten liegen nur auf Ebene der Kreise vor. Die Zahl
der Leistungsempfanger gemafll SGB Xll (Kapitel 3 und 4) wird als An-
teilswert an der Bevolkerung im Modell bertcksichtigt.

Hypothese: Mit den Leistungsempfangern gemaft SGB Xll wird eine der wichtigen
Nachfragergruppen nach preisginstigem Wohnraum im Modell berlck-
sichtigt. Je hdher ihr Anteil der Personen innerhalb eines Kreises ist, des-
to gréRer ist die Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum. Durch hohe
Wiedervermietungsmieten kann das preisglinstige Angebot auf den regi-
onalen Wohnungsmarkten verringert werden und fir Leistungsempfanger
gemalf SGB Xl kann es schwieriger werden, Wohnraum mit einem Miet-
preisniveau innerhalb der regionalen Mietobergrenzen fiir die Kosten der
Unterkunft zu finden.

Regionale Verteilung:
Leistungsempfanger SGB XIl 2013

© F+B 2015
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Derzeitige Wohnungsnachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum .

BERATUNG
1.3 Wohngeldempfanger 2013 FIR WOHNEN
IMMOBILIEN
Datenquelle Statistisches Bundesamt gNDMLM:H;

Anmerkungen: |Die im Modell verwendeten Daten auf Ebene der Kreise, mit dem Stand
31. Dezember 2013 stammen vom statistischen Bundesamt. Die Zahl der
Wohngeldempfanger wird als Anteilswert an allen Haushalten einer Ge-
meinde im Modell berlcksichtigt.

Hypothese: Mit den Wohngeldempfangern wird eine der wichtigen Nachfragergruppen
nach preisgunstigem Wohnraum im Modell berlcksichtigt. Je hoéher der
Anteil der Haushalte innerhalb eines Kreises ist, desto groRer ist die
Nachfrage nach preisginstigem Wohnraum. Durch hohe Wiedervermie-
tungsmieten kann das preisgunstige Angebot auf den regionalen Woh-
nungsmarkten verringert werden und fir Wohngeldempfanger wird es
schwieriger, Wohnraum mit einem entsprechend glinstigen Mietpreisni-
veau zu finden.

Regionale Verteilung:
Wohngeldempfanger 2013

© F+B 2015
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o

Derzeitige Wohnungsnachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum

BERATUNG

1.4 Studierende Wintersemester 2013/2014 i Wik
Datenquelle Hochschulstatistik der Statistischen Amtern des Bundes und der Lander i At

6 M B H

Anmerkungen: |Die Zahl der Studierenden stammt aus der Hochschulstatistik von Argetra
und umfasst nicht nur die Universitdten, sondern auch o&ffentliche und
private Hochschulen. Die verwendete Zahl der Studierenden entspricht
dem Stand fur das Wintersemester 2013/2014 und wird als Anteil an der
Bevolkerung insgesamt ausgewiesen.

Hypothese: Die Studierenden sind in Hochschul- und Bildungsstandorten eine wichti-
ge Nachfragergruppe nach preisginstigem Wohnraum. Die Zahl der
Wohnheimplatze ist zumeist begrenzt und deckt nicht die vorhandene
Nachfrage ab. In der Regel werden von dieser Nachfragergruppe keine
oder nur begrenzte Unterstitzungsleistungen fur die Wohnkosten in An-
spruch genommen. Ein hoher Studierendenanteil erhéht den Druck auf
das untere Mietpreissegment innerhalb einer Kommune. Durch hohe
Wiedervermietungsmieten kann das entsprechende Wohnungsangebot
verringert werden und es kommt zu entsprechenden Versorgungseng-
passen in der Gemeinde.

Regionale Verteilung:
Studierende WS 2013/2014

< 0,7%
>07%-<15%
>15%-<22%

W>22%-529%
> 29%

© F+B 2015
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Derzeitige Wohnungsnachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum

1.5 Bevolkerungsentwicklung 2008 bis 2013 ot
Datenquelle Amt fiir Statistik Berlin Brandenburg 485 LARELY

6 M B H

Anmerkungen: |Zur Ermittlung der Bevdlkerungsentwicklung, wurde die Bevolkerung im
Jahr 2008 von F+B mittels Korrektur der Fortschreibung um die Zensus-
daten errechnet. Dazu wurde die Differenz aus alter Fortschreibung und
Zensusfortschreibung gebildet (Stichtag 31.12.2013) und anschlielend
mit der Bevolkerung nach alter Fortschreibung im Jahr 2008 verrechnet.

Hypothese: Eine positive Bevolkerungsentwicklung 2008 bis 2013 ist ein Indikator fir
einen Anstieg der Nachfrage auf dem regionalen Wohnungsmarkt. Hier-
durch kann es in der Gemeinde zu einer Verringerung des Wohnungsan-
gebots kommen und somit eine Anspannungssituation entstehen. Eine
negative Bevolkerungsentwicklung ist dagegen ein Indikator fiir eine
Wohnungsmarktentspannung, da durch die Abwanderung Wohnraum in
der Gemeinde frei werden kann.

Regionale Verteilung:
Bevoélkerungsentwicklung 2008 bis 2013

<
>-13,7%- < -80%
> -80%-=< -23%
W> 23%-< +34%
M> +34%

©F+B 2015
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Derzeitige Wohnungsmarktlage
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2.1 Leerstandsquote

Datenquelle

Gebéaude- und Wohnungszahlung 2011

Anmerkungen:

Bei der Leerstandsquote handelt es sich um Wohnungsleerstande in allen
Wohnungsbestadnden mit Ausnahme von Wohnheimen und Freizeitwoh-
nungen auf Basis der Ergebnisse der Gebdude- und Wohnungszahlung
2011. Eine Differenzierung des Leerstands nach Mietwohnungen und
Eigentimerwohnungen kann aufgrund der Datengrundlage bzw. des Ab-
frageschemas nicht erfolgen.

Hypothese:

Die Leerstandsquote ist ein zentraler Indikator fir die Feststellung der
derzeitigen Lage auf den regionalen Wohnungsmarkten. Eine geringe
Anzahl an leer stehenden Wohnungen bedingt zumeist ein hdheres Miet-
preissteigerungspotenzial bei Wiedervermietung und damit besteht eine
hohere Gefahrdung ein ausreichendes Wohnungsangebot zu angemes-
senen Bedingungen am Wohnungsmarkt verfiigbar zu haben.

Regionale Verteilung:

Leerstandsquote 2011

12,2 %

vV IV IV IV

92%-<122%
6,1%-< 92%
31%-< 61%

<

3.1%
©F+B 2015
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Derzeitige Wohnungsmarktlage

2.2 Mietwohnungsanteil

Datenquelle Gebaude- und Wohnungszahlung 2011

Anmerkungen: |Der Mietwohnungsanteil 2011 basiert auf den Ergebnissen der Geb&ude-
und Wohnungszahlung 2011. Er wird berechnet aus dem vermieteten
Wohnungsbestand ohne Freizeit- und Heimwohnungen an allen Wohnun-
gen in einer Gemeinde.

Hypothese: Der Mietwohnungsanteil in einer Gemeinde zeigt den Umfang des fur die

Rechtsverordnung relevanten Wohnungsteilmarktes. Ein hoéherer Anteil
an Mietwohnungen in einer Gemeinde erfordert eine héhere Anzahl an
leer stehenden Wohnungen. Durch die Verknipfung des Mietwohnungs-
anteils mit der Leerstandsquote werden die Gemeinden mit einem hoéhe-
ren Bedarf ermittelt. In Gemeinden mit einem hohen Mietwohnungsanteil
werden auch mehr leer stehende Wohnungen bendtigt also eine héhere
Leerstandsquote.

Regionale Verteilung:
Mietwohnungsanteil 2011

>211% -
> 354 % -
M > 49,6 % -

M >639%

INIANIA A

© F+B 2015
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Derzeitige Wohnungsmarktlage

2.3 Vergleichsmiete

Datenquelle

F+B-Mietspiegelmiete

Anmerkungen:

Die Vergleichsmieten 2014 basieren auf den F+B-Mietspiegel-Datenbank,
die in einer mehrjahrigen Forschungsarbeit aufgebaut wurden und konti-
nuierlich aktualisiert werden. Aktuell haben, nach Informationen von F+B,
18 Kommunen in Brandenburg einen eigenen Mietspiegel. Fur die restli-
chen Kommunen wurde Uber ein Schatzverfahren die Vergleichsmiete
abgeleitet.

Hypothese:

Die Hohe der Vergleichsmiete zeigt die derzeitige Mietsituation der Haus-
halte auf den regionalen Wohnungsmarkten auf. Eine hohe Vergleichs-
miete zeigt, dass die Mieterhaushalte bereits derzeit eine hohe Mietbelas-
tung haben. Zusatzlich ist sie Indikator fiir eine angespannte Marktlage,
da ein hohes Vergleichsmietniveau sich in der Regel nur ergibt, wenn die
Nachfrage das Angebot liber einen langeren Zeitraum hinweg libersteigt.

Regionale Verteilung:

Vergleichsmieten 2014

> 4,59 € -

> 4,93 €-
B >526¢€-
M >560¢€

INININ A

© F+B 2015
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Derzeitige Wohnungsmarktlage

2.4 Angebotsmietenentwicklung der letzten funf Jahre —
Wohnungen bis 50 m?

Datenquelle F+B-Angebotsmieten

Anmerkungen: |Die F+B Angebotsmieten basieren auf den Angebotsdaten der ImmoDa-
ten GmbH, die von F+B bereits seit mehreren Jahren aufbereitet werden.
Es wurde fiir das Teilsegment der angebotenen Bestandswohnungen mit
einer WohnungsgréRe bis 50 m? die relative Mietpreisentwicklung der
Jahre 2008/09 bis 2013/14 im Verhaltnis zur Entwicklung der Lebenshal-
tungskosten des Landes Brandenburg analysiert.

Hypothese: Die Entwicklung der Angebotsmieten in den letzten finf Jahren zeigt die
Dynamik auf den regionalen Mietwohnungsmarkt. Eine hohe positive
Entwicklung der Angebotsmieten deutet auf eine Anspannungssituation
auf dem jeweiligen Mietwohnungsmarkt hin, wodurch die ausreichende
Versorgung zu angemessenen Bedingungen derzeit und kurzfristig ge-
fahrdet ist. Daneben ist die Entwicklung der Angebotsmieten in den letz-
ten finf Jahren entscheidend fir die Mietpreissituation in den nachsten
funf Jahren, da diese Mieten einen erheblichen Bestandteil bei der Bil-
dung der zukiinftigen Vergleichsmieten darstellen.

Regionale Verteilung

Angebotsmietenentwicklung der letzten
fiinf Jahre WohnungsgrofRe bis 50 m?

Indexwert

(100 = Entwicklung
Lebenshaltungskosten)
< 88,5
> 885 -< 945
> 945 - <1005
M > 100,5 - < 106,6
M > 1066

© F+B 2015
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Derzeitige Wohnungsmarktlage

2.5 Angebotsmietenentwicklung der letzten funf Jahre —
Wohnungen 50 m? bis 80 m?

Datenquelle F+B-Angebotsmieten

Anmerkungen: |Die F+B Angebotsmieten basieren auf den Angebotsdaten der ImmoDa-
ten GmbH, die von F+B bereits seit mehreren Jahren aufbereitet werden.
Es wurde fir das Teilsegment der angebotenen Bestandswohnungen mit
einer WohnungsgréRe von 50 bis 80 m? die relative Mietpreisentwicklung
der Jahre 2008/09 bis 2013/14 im Verhaltnis zur Entwicklung der Lebens-
haltungskosten des Landes Brandenburg analysiert.

Hypothese: Die Entwicklung der Angebotsmieten in den letzten fiinf Jahren zeigt die
Dynamik auf den regionalen Mietwohnungsmarkt. Eine hohe positive
Entwicklung der Angebotsmieten deutet auf eine Anspannungssituation
auf dem jeweiligen Mietwohnungsmarkt hin, wodurch die ausreichende
Versorgung zu angemessenen Bedingungen derzeit und kurzfristig ge-
fahrdet ist. Daneben ist die Entwicklung der Angebotsmieten in den letz-
ten finf Jahren entscheidend fir die Mietpreissituation in den nachsten
funf Jahren, da diese Mieten einen erheblichen Bestandteil bei der Bil-
dung der zukiinftigen Vergleichsmieten darstellen.

Regionale Verteilung:
Angebotsmietenentwicklung der letzten
funf Jahre WohnungsgroRe 50 bis 80 m?

Indexwert
(100 = Entwicklung

Lebenshaltungskosten)
< 885
> 885 -=< 945
> 945 - < 100,5
M > 100,5 - < 106,6
M > 1066

© F+B 2015
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Derzeitige Wohnungsmarktlage
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2.6 Angebotsmietenentwicklung der letzten funf Jahre —
Wohnungen ab 80 m?

Datenquelle F+B-Angebotsmieten

Anmerkungen: |Die F+B Angebotsmieten basieren auf den Angebotsdaten der ImmoDa-
ten GmbH, die von F+B bereits seit mehreren Jahren aufbereitet werden.
Es wurde fir das Teilsegment der angebotenen Bestandswohnungen mit
einer Wohnungsgrofte ab 80 m? die relative Mietpreisentwicklung der
Jahre 2008/09 bis 2013/14 im Verhaltnis zur Entwicklung der Lebenshal-
tungskosten des Landes Brandenburg analysiert.

Hypothese: Die Entwicklung der Angebotsmieten in den letzten fiinf Jahren zeigt die
Dynamik auf den regionalen Mietwohnungsmarkt. Eine hohe positive
Entwicklung der Angebotsmieten deutet auf eine Anspannungssituation
auf dem jeweiligen Mietwohnungsmarkt hin, wodurch die ausreichende
Versorgung zu angemessenen Bedingungen derzeit und kurzfristig ge-
fahrdet ist. Daneben ist die Entwicklung der Angebotsmieten in den letz-
ten finf Jahren entscheidend fir die Mietpreissituation in den nachsten
funf Jahren, da diese Mieten einen erheblichen Bestandteil bei der Bil-
dung der zukiinftigen Vergleichsmieten darstellen.

Regionale Verteilung:
Angebotsmietenentwicklung der letzten

funf Jahre WohnungsgroBe ab 80 m?

Indexwert

(100 = Entwicklung
Lebenshaltungskosten)
< 885
> 885 -5 945
> 945 - <1005
M > 100,5 - < 106,6
M > 106,6

© F+B 2015

1 1
BERATUNG
FOR WOHNEN
WMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H




Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg Teil II - Nr. 25 vom 4. April 2019

-54 -

Derzeitige Wohnungsmarktlage

2.7 Differenz aus Vergleichs- und Angebotsmieten (50 bis 80m?) 2014

Datenquelle F+B Mietspiegelindex; F+B Angebotsmieten

Anmerkungen: |Die Vergleichsmieten basieren auf den F+B-Mietspiegel-Datenbank, die
in einer mehrjahrigen Forschungsarbeit aufgebaut wurden und kontinuier-
lich aktualisiert werden. Die F+B Angebotsmieten basieren auf den Ange-
botsdaten der ImmoDaten GmbH, die von F+B bereits seit mehreren Jah-
ren aufbereitet werden. Um eine mdglichst hohes Mal} an Vergleichbar-
keit sicherzustellen, wurden die Angebotsmieten der Wohnungen 50 bis
80m?2 herangezogen, da sich die Vergleichsmiete auf eine Referenzgrofie
von 65 m? bezieht.

Hypothese: Die Mietpreisdifferenz zwischen der Vergleichsmiete und der Angebots-
miete ist ein wichtiger Indikator flir die Dynamik auf dem regionalen Woh-
nungsmarkt. Eine hohe positive relative Mietpreisdifferenz zeigt eine hohe
Dynamik auf, so dass davon auszugehen ist, dass die Mieten entspre-
chend angepasst werden. Hierdurch verringert sich das Angebot an Woh-
nungen zu angemessenen Bedingungen, d.h. Haushalte mit einem gerin-
gen Einkommen haben es schwerer auf dem Wohnungsmarkt entspre-
chenden finanzierbaren Wohnraum zu finden.

Regionale Verteilung:

Differenz zwischen Vergleichs-
und Angebotsmieten 2014

< 1,7%
< 81%
< 14,6 %

© F+B 2015
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Zukiinftige Wohnungsmarktlage — Risikoindikator

3.1 Anteil der 2014 bis 2019 aus der Mietpreis-/Belegungsbindung fallende Woh-
nungen am Mietwohnungsbestand 2011

Datenquelle Landesamt fiir Bauen und Verkehr Brandenburg; GWZ 2011

Anmerkungen: | Die Anzahl der Wohnungen, die von 2014 bis 2019 aus der Mietpreis- und
Belegungsbindung fallen, stammen vom Ladesamt fiir Bauen und Verkehr
Brandenburg. Die Anzahl der wegfallenden Wohnungen wird ins Verhalt-
nis zur Anzahl der Mietwohnungen 2011 gesetzt, da fir den Mietwoh-
nungsbereich lediglich die Daten aus der Gebdude- und Wohnungszah-
lung 2011 vorliegen.

Hypothese: Der Anteil der Wohnungen mit auslaufender Mietpreis- und Belegungsbin-
dung am Mietwohnungsbestand ist ein Risikoindikator. Ein hoher Anteil
von aus der Mietpreis- und Belegungsbindung fallender Wohnungen am
Mietwohnungsmarkt ist ein hohes Risikopotenzial fir die betroffenen
Haushalte, da mit einer entsprechenden Mietanpassung bei Wiederver-
mietung zu rechnen ist.

Regionale Verteilung:

Anteil der 2014 bis 2019 aus der Mietpreis-
und Belegungsbindung fallenden Wohnungen
am Mietwohnungsbestand

5,8 %
5 11,5 %
11 <173 %
173% - < 231 %
231 %

©
ES
.

A A IA
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FORSCHUNG

-56 -

Zukiinftige Wohnungsmarktlage — Risikoindikator

BERATUNG

3.2 Bevolkerungsabschatzung bis 2030 FOR WOHNEN
MMOBILIEN
Datenquelle Amt fur Statistik Berlin Brandenburg UKD SMMEL

6 M B H

Anmerkungen: |Die Bevolkerungsvorausschatzung basiert auf den Berechnungen des
Amtes fur Statistik Berlin-Brandenburg (Basisjahr 31.12.2010). Die amtli-
che Bevodlkerungsvorausberechnung bertcksichtigt damit noch nicht die
sich aus dem Zensus 2011 ergebenden Abweichungen. Die Bevdlke-
rungsentwicklung wird als Anderung in % vom Bevélkerungsstand 2013
zum Prognosejahr 2030 angegeben. Die Bevdlkerungsvorausberechnung
wurde nur fur die kreisfreien Stadte, die amtsfreien Gemeinden und die
Amter berechnet, fiir amtsangehérige Gemeinden wurde daher die Ent-
wicklung in den zugehérigen Amtern beriicksichtigt

Hypothese: Die zukunftige Bevolkerungsentwicklung ist ein Indikator fur die Entwick-
lung der Nachfrage nach Wohnraum in einer Gemeinde. Eine positive
Bevodlkerungsentwicklung bewirkt eine erhdéhte Nachfrage nach Wohn-
raum, die zu einer Verringerung bzw. Verknappung des Wohnungsange-
bots fuhrt. Eine deutliche Erhéhung der Nachfrage innerhalb einer Ge-
meinde bedingt zumeist eine Erhéhung der Vergleichsmiete und ist ein
hohes Risikopotenzial fiir die betroffenen Haushalte, da mit einer entspre-
chenden Erhéhung bei Wiedervermietung zu rechnen ist.

Regionale Verteilung:
Bevoélkerungsabschétzung bis 2030

> -257% -

> -16,8 % -
m> -78%-
Wm> 11%

ININ A A
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Anhang C:
Fragebogen Kommunalbefragung
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Fragebogen zur
Einfuhrung einer ,,Mietbegrenzungsverordnung*
nach § 556d ff. BGB

Kommune/Stadt:
Ansprechpartner:
1 |Wohnungsmarktlage
1.1 | Wie schatzen Sie die derzeitige Wohnungsmarktlage auf dem Mietwohnungs-
markt in lhrer Kommune ein?
0 sehrangespannt (Nachfrage Ubersteigt Angebotdeutlich, mehrals 5 %)
0 angespannt (Nachfrage Ubersteigt Angebot leicht, 3 % bis zu 5 %)
0 ausgeglichen (Nachfrage entspricht Angebot)
0 entspannt (Angebot Ubersteigt Nachfrage leicht, 3 % bis zu 5 %)
O sehrentspannt (Angebot tbersteigt Nachfrage deutlich, mehrals 5 %)
1.2 | Wie schatzen Sie die Wohnungsmarktlage auf dem Mietwohnungsmarkt in flnf
Jahren in lhrer Kommune ein?
0 sehrangespannt (Nachfrage ubersteigt Angebot deutlich, mehrals 5 %)
0 angespannt (Nachfrage ubersteigt Angebot leicht, 3 % bis zu 5 %)
0 ausgeglichen (Nachfrage entspricht Angebot)
0 entspannt (Angebot Ubersteigt Nachfrage leicht, 3 % bis zu 5 %)
O sehrentspannt (Angebot Ubersteigt Nachfrage deutlich, mehrals 5 %)
2 |Leerstand im Mietwohnungsbestand (zukiinftig)
Wie hoch schatzen Sie den Leerstand am gesamten Mietwohnungsbestand in
Ihrer Kommune in funf Jahren ein?
0] bis3 %
0] 3% bis7 %
0] 7% Dbis11%
0 mehrals 11 %
3 |Wiedervermietung
3.1 |Haben Sie Informationen, ob die Vermieter in Ihrer Kommune bei der Wieder-
vermietung von Bestandswohnungen deutliche Mietpreissteigerungen durchset-
zen kdénnen und damit moglicherweise die Mieten um mehr als 10 % das Niveau
der ortsliblichen Vergleichsmiete Ubersteigen?
Oja (Angaben bitte bei der Begriindung angeben)
Onein
3.2 | Sehen Sie in lhrer Kommune in den nachsten 5 Jahren die Gefahr, dass bei der

Wiedervermietung von Bestandswohnungen die Vermieter deutliche Mietpreis-
steigerungen durchsetzen kénnen und damit moglicherweise die Mieten um
mehr als 10 % das Niveau der ortsublichen Vergleichsmiete Uibersteigen?

0 ja, sehr haufig O ja, eher selten O nein, gar nicht
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4 |Votum zur Einfuhrung einer ,,Mietbegrenzungsverordnung*
4.1 |Halten Sie es fir erforderlich, dass Ihre Kommune in die Verordnung zur Be-
grenzung der Wiedervermietungsmieten aufgenommen wird?
O Ja
ONein
4.2 | Begriindung/Erlauterung zum Votum:

(z. B. Bedarf, Ablehnungsgriinde)

(gegebenenfalls auf Beiblatt beifligen)
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Alternativtexte im Sinne der Brandenburgischen Barrierefreie Informationstechnik-Verordnung vom
24. Mai 2004 (GVBL II Nr. 19 S. 482)

Abb. 1.1 Seite 2

Die Ermittlung und Ausweisung der Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt erfolgte auf Basis einer statistischen Analyse. Ausgewertet
wurden Daten des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg, der Statistischen Amter der Linder, der F+B GmbH, der Bundesversicherungs-
anstalt fiir Angestellte und der Gesellschaft fir Konsumforschung. Die vorliegenden Daten bezogen sich auf die derzeitige
Wohnungsnachfrage, die derzeitige Wohnungsmarktlage und die zukiinftige Wohnungsmarktlage in den Gemeinden. Die Daten wurden
zundchst auf Plausibilitidt und Datenqualitéit gepriift. Sodann wurden sie kategorisiert und gewichtet. Schlieflich wurden aus den Daten
Grenzwerte fiir die Gebietskulissen ermittelt.

Abb. 1.2 Seite 8
Die Gebietskulisse fiir die Begrenzung der Wiedervermietungsmiete auf 10 % iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete umfasst 27 Gemeinden
im Umland von Berlin.

Abb. 3.1 Seite 14

Die Ermittlung und Ausweisung der Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt erfolgte auf Basis einer statistischen Analyse. Ausgewertet
wurden Daten des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg, der Statistischen Amter der Linder, der F+B GmbH, der
Bundesversicherungsanstalt fiir Angestellte und der Gesellschaft fiir Konsumforschung. Die vorliegenden Daten bezogen sich auf die
derzeitige Wohnungsnachfrage, die derzeitige Wohnungsmarktlage und die zukiinftige Wohnungsmarktlage in den Gemeinden. Die Daten
wurden zunéchst auf Plausibilitdt und Datenqualitét gepriift. Sodann wurden sie kategorisiert und gewichtet. Schlielich wurden aus den
Daten Grenzwerte fiir die Gebietskulissen ermittelt.

Abb. 7.1 Seite 37
Die Gebietskulisse fiir die Begrenzung der Wiedervermietungsmiete auf 10 % iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete umfasst 27 Gemeinden
im Umland von Berlin.

Abb. Regionale Verteilung Bild 1 Seite 43
Nach einer Erhebung aus dem Jahr 2013 ist der Anteil an Bedarfsgemeinschaften gemafl SGB II in den berlinfernen Regionen, vor allem im
Norden des Landes, hoher als im Berliner Umland.

Abb.: Regionale Verteilung Bild 2 Seite 44

Nach einer Erhebung aus dem Jahr 2013 ist die Zahl der Leistungsempfanger gemdB SGB XII im Landkreis Ostprignitz-Ruppin sowie in den
kreisfreien Stidten Brandenburg an der Havel und Frankfurt (Oder) landesweit am hochsten. Am niedrigsten ist der Anteil in den
Landkreisen Potsdam-Mittelmark und Mérkisch-Oderland und in der kreisfreien Stadt Potsdam.

Abb. Regionale Verteilung Bild 3 Seite 45
Nach einer Erhebung aus dem Jahr 2013 ist der Anteil der Wohngeldempfianger im Landkreis Uckermark und in der kreisfreien Stadt
Frankfurt (Oder) am hochsten und im Landkreis Potsdam-Mittelmark am niedrigsten.

Abb. Regionale Verteilung Bild 4 Seite 46
Nach einer Erhebung aus dem Wintersemester 2013/2014 leben Studierende hauptséchlich in den kreisfreien Stadten Potsdam, Cottbus,
Frankfurt (Oder) und Brandenburg an der Havel sowie in Senftenberg, Eberswalde und Wildau.

Abb. Regionale Verteilung Bild 5 Seite 47
In den Jahren 2008 bis 2013 verzeichneten die Berliner Umlandgemeinden einen besonders starken Bevolkerungszuwachs.
Bevolkerungsverluste sind in den berlinfernen Regionen zu verzeichnen.

Abb. Regionale Verteilung Bild 6 Seite 48

Nach einer Erhebung aus dem Jahr 2011 ist die Leerstandsquote mit weniger als 3,1 % insbesondere in den Berliner Umlandgemeinden
am niedrigsten. In den berlinfernen landlichen Regionen ist die Leerstandsquote in der Regel hoher und liegt in einigen Gemeinden bei
iiber 12,2 %.

Abb. Regionale Verteilung Bild 7 Seite 49
Nach einer Erhebung aus dem Jahr 2011 ist der Mietwohnungsanteil mit tiber 63,9 % unter anderem in den kreisfreien Stadten Brandenburg
an der Havel, Potsdam, Cottbus und Frankfurt (Oder) am hochsten. In den lindlichen Gebieten ist er tendenziell niedriger.

Abb. Regionale Verteilung Bild 8 Seite 50
Nach einer Erhebung aus dem Jahr 2014 sind die Vergleichsmieten in den Berliner Umlandgemeinden mit bis zu tiber 5,60 EUR am
hochsten. Unter anderem in den berlinfernen Landkreisen Prignitz, Uckermark und Elbe-Elster sind sie mit unter 4,59 EUR am niedrigsten.

Abb. Regionale Verteilung Bild 9 Seite 51
Die Angebotsmieten fiir Wohnungen bis 50 m? erhohten sich innerhalb von funf Jahren von 2008/09 bis 2013/14 in den Berliner
Umlandgemeinden am stérksten.

Abb. Regionale Verteilung Bild 10 Seite 52
Die Angebotsmieten fiir Wohnungen zwischen 50 und 80 m? erhohten sich innerhalb von fiinf Jahren von 2008/09 bis 2013/14 in den
Berliner Umlandgemeinden am stérksten.

Abb. Regionale Verteilung Bild 11 Seite 53
Die Angebotsmieten fiir Wohnungen tiber 80 m? erhdhten sich innerhalb von fiinf Jahren von 2008/09 bis 2013/14 in den Berliner
Umlandgemeinden sowie in der kreisfreien Stadt Brandenburg an der Havel am stérksten.

Abb. Regionale Verteilung Bild 12 Seite 54
Nach einer Erhebung aus dem Jahr 2014 ist die Differenz zwischen Vergleichs- und Angebotsmieten im Berliner Umland mit bis zu mehr als
21 % besonders hoch.
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Abb. Regionale Verteilung Bild 13 Seite 55

Der Anteil der 2014 bis 2019 aus der Mietpreis- und Belegungsbindung fallenden Wohnungen am Mietwohnungsbestand variiert im Land
Brandenburg sehr stark.

Abb. Regionale Verteilung Bild 14 Seite 56

Die Bevolkerungsabschitzung bis zum Jahr 2030 prognostiziert den stirksten Bevolkerungszuwachs in den Berliner Umlandgemeinden
sowie in der kreisfreien Stadt Cottbus.
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