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0 Uberblick: Bedarfe fur Unterkunft und Heizung im
Rhein -Kreis Neuss

Fir den Rhein-Kreis Neuss wurden die Bedarfe fur Unterkunft und Heizung ermittelt, die Ergebnis-
se sind im Folgenden zusammengefasst. Herleitung, Definition und Hinweise zur Anwendung sind
in den nachfolgenden Kapiteln ausfuhrlich beschrieben.

Fur Bedarfsgemenschaften werden die Bedarfe fur Unterkunft und Heizung Glbernommen, soweit
diese angemessen sind. Fur den RheinKreis Neuss wurden die in untenstehender Tabelle darge-
stellten Richtwerte fiir angemessene Mieththen ermittelt. GemaR der Rechtsprechung des Bundes-
sozialgerichts wird die Produkttheorie angewendet, d. h. das Produkt aus Netto-Kaltmiete je m?
und Betriebskosten je m2 multipliziert mit der angemessenen Wohnflache ergibt die maximale
Brutto-Kaltmiete, die der angemessenen Miete entspricht. Hierbei wird nach der Zahl der Personen
je Bedarfsgemeinschaft unterschieden. Die angegebene Wohnflache ist dabei ein Richtwert, der
einzig fur die Ermittlung des Produktes gemaf der von der Rechtsprechung entwickelten Produk-
theorie relevant ist. Es kann auch eine gréf3ere oder kleinere Wohnflache bewohnt werden, solange
das maximal angemessene Produkt (Brutto-Kaltmiete) nicht Gberschritten wird.

Die durch die Mietwerterhebung erhobenen Daten spiegeln die Mietpreis-Situation (ortstibliche Mie-
te) im Rhein-Kreis Neuss fir den jeweiligen Wohnungsmarkttyp wider. Dabei wurde der Richtwert

so definiert, dass die Uberwiegende Zahl der Falle schon vor einer Einzelfallpriifung angemessen
wohnt. In den Féllen, in denen die Miete oberhalb des Richtwertes liegt, muss eine entsprechende
Einzelfallprufung vorgenommen werden. Hierfur missen dann unter anderem die personlichen Le-
bensumstande sowie das zum Zeitpunkt des Bedarfs vorhandene Wohnungsangebot geprift we-

den. Im Rahmen der Erstellung des schliissigen Konzepts wurde bei der Ablefung der Richtwerte

gepruft, ob auf Basis der erhobenen Angebotsmieten ein theoretisches Angebot verfiigbar war
(abstrakte Angemessenheit).

Sprechen persdnliche Umstéande bzw. ein zum Bedarfszeitpunkt nicht vorhandenes entsprechendes
Wohnungsangebot (z.B. kurzfristige Notwendigkeit) dafir, dass kein den Richtwerten entsprechen-
der Wohnraum zur Verfigung steht, so muss der Trager ggf. auch hdhere Mietkosten Uberneh-
men.

Zur regionalen Differenzierung der Angemessenheitswerte wurden folgende raumliche Einheiten
gebildet (s. Kap. 4):

Wohnungsmarkttyp I:  Grevenbroich, Jichen, Rommerskirchen
Wohnungsmarkttyp 1l:  Dormagen

Wohnungsmarkttyp Ill:  Neuss

Wohnungsmarkttyp IV: Kaarst

Wohnungsmarkttyp V: Meerbusch

~h ~h ~h ~h ~h —%

Wohnungsmarkttyp VI: Korschenbroich



Die nachfolgenden Wohnungsmarkitypen stellen unter Berlcksichtigung der aktuellen Rechtspre-
chung einen homogenen Wohn- und Lebensbereich dar, die aufgrund der Einwohnerzahlen groR3
genug sind, jeweils einen eigenen Wohnungsmarkt darstellen zu kdnnen. Eine Ausnahme bildet der
Wohnungsmarkityp I. Dieser wurde gemaf3 der Rechtsprechung des BSGs unter Berlicksichtigung
einer MindestgréRe des Wohnungsmarktes, der raumlichen Néhe und unter Berlcksichtigung der
verkehrlichen Verbindungen aus drei Gemeinden zu einem gemeinsamen Wohnungmarkttyp zu-

sammengefasst.

Rhein -Kreis Neuss:
Angemessenheitsrichtwerte der Bedarfe fur die Unterkunft (Brutto-Kaltmieten)
Bedarfsgemeinschaften Jede
PLW « 3HUVRQHQ| 1Person | 2FPerso- | 3Perso- | 4Perso- | SPerso- | oo
nen nen nen nen
Person
ELV " ELV " ELV "
Wohnflache Pé m2 m? m2 > 95m2 +15 m2
Wohnungsmarkttyp | 389,00 460,85 545,60 670,70 777,70 106,50
Wohnungsmarkttyp |1 402,00 467,35 550,40 658,35 839,30 114,45
Wohnungsmarkityp Il 391,50 479,05 558,40 665,00 775,50 105,75
Wohnungsmarkttyp IV 435,00 523,25 643,20 739,10 894,30 121,95
Wohnungsmarkityp V 395,00 485,55 553,60 654,55 998,80 136,20
Wohnungsmarkityp VI 391,00 499,85 606,40 732,45 823,90 112,35
Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013 -

Die Bedarfe fur Heizung und Warmwasser werden in Hohe der tatsachlichen Aufwendungen ane-
kannt, soweit diese angemessen sind, soweit sie nicht die Obergrenzen des bundesweiten Heg-
spiegels der Spalte "bei erhéhtem Verbrauch" tiberschreiten (www.heizspiegel.de). Die Bemessung
der angemessenen Heizkosten ist nicht Gegenstand des Schllissigen Konzeptes.



1 Aufgabenstellung und Vorgehensweise

Seit Januar 2005 wird das System der Mindestsicherungin Deutschland in drei Rechtskreisen gere-

gelt, und zwar in der Grundsicherung fir Arbeitsuchende (SGB IlI), der Sozialhilfe (SGB XllI) und

dem Asylbewerberleistungsgesetz (AsylbLG). Ein wichtiger Bestandteil ist hierbei die Anerkennung
der Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung (KdU)." Diese setzen sich zusammen aus den Kosten fiir
die Grundmiete, den kalten Betriebskosten sowie den Kosten fir Heizung und zentraler Warmwas-

seraufbereitung.

Anerkannt werden fir Bedarfsgemeinschaften die tatsachlichen Bedarfe fur Unterkunft und Hei-
zung, jedoch nur bis zur H6he der "angemessenen” Kosten (8 22 Abs. 1 Satz 1 SGB II).

Eine Definition dessen, was unter "angemessen” zu verstehen ist, ob und welche Wohnungsgro-
Ben, Ausstattungsmerkmale und Mietpreisobergrenzen jeweils anzisetzen sind, wurde vom Ge-
setzgeber nicht vorgenommen, sondern ist unter Bertcksichtigung der regionalen Besonderheiten
vor Ort von den jeweiligen kommunalen Tragern durch ein schlissiges Konzept festzulegen.

Der Begriff der Angemessenheit der Bedarfe flr Unterkunft und Heizung unterliegt dabei der ric h-
terlichen Kontrolle (BSG, Urteil vom 17.1.2009 - B 4 AS 27/09 R).

Die Bedarfe kdnnen durch ein "schlissiges Konzept" definiert werden, fir das vom BSG ein Anfao-
derungs- und  Prufungsschema  entwickelt wurde  (vgl. BSG,Urteil vom 22.09.2009 -
B 4 AS18/09 R).

Ausgangspunkt ist eine eigenstandige Datenerhebung  *die sogenannte Mietwerterhebung +die
Uber den gesamten Vergleichsraum  +den Rhein-Kreis Neuss + erfolgte. Die Mietwerterhebung
muss den relevanten Wohnungsmarkt reprasentativ. und empirisch valide abbilden. Der so ge-
wonnene Datensatz ist unter Einhaltung anerkannter mathematisch -statistischer Grundsatze
auszuwerten. Dies beinhaltet u. a.

eine nachvollziehbare Definition des Gegenstandes der Beobachtung,
Angaben Uber den Beobachtungszeitraum,
Festlegung der Art und Weise der Datenerhebung,

~n ~h ~h —n

Angaben Uber die gezogenenSchliisse (z. B. Spannoberwert oder Kappungsgrenze).

Analyse & Konzepte hat vor diesem Hintergrund ein Untersuchungskonzept entwickelt, das diese
speziellen Anforderungen und Rahmenbedingungen fir die Ermittlung von Mieten zur Festlegung
von lokalen Angemessenheitswerten berlcksichtigt. Dieses basiert in seinen Grundzugen auf der
allgemein anerkannten Vorgehensweise zur Erstellung von qualifizierten Mietspiegeln.

Ziel des vorliegenden Konzeptes ist es, mithilfe einer Erhebung auf einer breiten empirischen
Grundlage fur den Rhein-Kreis Neuss eine Definition fir die angemessenen Wohnkosten fur KdU

Mit den Anderungen des SGB Il im Jahr 2011 wurde der urspriingliche Begriff "Kosten der Unterkunft" in "Bedarfe fir
Unterkunft" geéndert. Die alte Abkirzung "KdU" und der Begriff "KdU -Regelung” haben sich jedoch sehr stark als e-
gensténdige Begriffe etabliert. Im Folgenden werden daher auch hier diese Begrifflichkeiten weiterhin genutzt und s y-
nonym verwandt.



Bezieher vorzunehmen und rechtskonforme Mietpreisrichtwerte transparent und realitatsgerecht zu
ermitteln. Des Weiteren werden mit dem Konzept die methodischen Grundlagen, der Ablauf der
Untersuchung sowie die Ergebnisse der Mietwerterhebung zur Ermittlung von Mietpreisrichtwerten
detailliert und nachvollziehbar dargestellt.

Die Konzeption und die einzelnen Schritte der Vorgehensweise seien hier kurz im Uberblick darg-
stellt, die ausfuihrlichen methodischen Erlauterungen erfolgen im jeweiligen Kapitel.

f Datenschutz

Die Datenerhebung kann nur auf Basis freiwillig er Auskunfte von Vermietern erfolgen. Dies
und der Umgang mit sensiblen Mietdaten erfordern ein eigenes Datenschutzkonzept
(s. Kap. 2).

f Vergleichsraum

In einem ersten Schritt ist das Verhaltnis der verschiedenen rdumlichen Ebenen - Landkreis,
Gemeinden, Veagleichsraum, homogener Lebens und Wohnbereich - zu definieren (s. Kap.3).

f Wohnungsmarkttypen

Um maoglichst reprasentative und marktgerechte Mieten zu ermitteln, hat Analyse & Konzepte
ein Verfahren entwickelt, die rAumlichen Unterschiede von Mietpreisstrukturen innerhalb eines
Kreises (Wohnungsmarkt) richtig zu erfassen (s. Kap. 4).

f Grundlagen der Mietenerhebungen

Im Vorfeld der Datenerhebung sind die angemessene WohnungsgroRe und der angemessene
Wohnungsstandard zu definieren. Des Weiteren ist die Grundgesamtheit der einzubeziehenden
Wohnungen sowie die erforderliche Stichprobengrof3e - bereinigt um verzerrende Extremwerte
- zu bestimmen, um so einen reprasentativen Datensatz zu erméglichen (s. Kap. 5).

f Ableitung der Angemessenheitsgrenzen

Entsprechend der Anforderungen des BSG sind fur die Ermittlung der Richtwerte sowohl Be-
stands- als auch Angebotsmieten heranzuziehen, um somit einerseits die bereits bestehende
Wohnsituation von Bedarfsgemeinschaften und andererseits die erforderliche Neuversorgung
richtig abzubilden. Hierbei ist sowohl der abstrakte Richtwert als auch die konkrete Verfugbar-
keit zu Uberprifen. Um hierbei weder zu niedrige Richtwerte - und damit ein zu geringes Woh-
nungsangebot - noch zu hohe Richtwerte - und damit eine Fehlsubventionierung und Fehlsteu-
erung des Wohnungsmarktes - zu vermeiden, hat Analyse & Konzepte ein interaktives Verfah-
ren entwickelt, mit dem der Richtwert nachfrageorientiert und passgenau abgeleitet wird

(s. Kap. 6).



2 Datenverfuigbarkeit und Datenschutz

Basis des Konzepes ist entsprechend den Anforderungen des BSG eine eigene Datenerhebung, da
im Rhein-Kreis Neuss auf andere reprasentative Datenquellen wie z.B. einem Mietspiegel nicht zu-
riickgegriffen werden kann. Fir solch eine Datenerhebung gibt es derzeit keine gesetzlichen Rege-
lungen, entsprechend missen sie durch Befragungen auf freiwilliger  Basis bei Mietern oder Ve-
mietern erhoben werden.

Im Falle des Rhein-Kreises Neuss erfolgte eine Datenabfrage bei groRen Wohnungsunternehmen
sowie eine schriftliche Befragung von Mietern (im Detail vgl. Kap. 5.3). Die Freiwilligkeit der Anga-
ben erfordert tinsbesondere wenn zwecks Aktualisierung des Konzeptes Folgebefragungen erfo
derlich werden teinen sehr sensiblen Umgang mit den Daten: Auch wenn es sich nicht um perso-
nenbezogene Daten handelt, so stellen die konkreten, wohnungsbezogenen Daten der Unterneh-
men bzw. Eigentiimer elementare Daten ihres Geschéftsbetriebs dar.

Der Datensatz an sich ist eine ExcelTabelle mit folgenden Angaben je Wohnung:

Datum
Gemeinde Wohnflache Grundmiete Betriebskosten Heizkosten .
Mietvertrag
Beispiel 56 gm Ya Ya Ya 01.03.2011

Der Datensatz an sich enthélt keine weiteren Berechnungen. Alle Informationen zur Entstehung
und Struktur des Datensatzes, alle Schlisse und Auswertungensowie die Darstellung der Vertei-
lung der Mietwerte (Histogramme, s. Anhang) sind im vorliegenden Bericht dargestellt.

Aufgrund des notwendigen, sensiblen Umgangs liegt der Datensatz nur bei Analyse& Konzepte
vor. Die Ergebnisse werden nur in aggregierter Form dargestellt, Einzeldaten werden nicht 6ffent-
lich présentiert, eigentiimerspezifische Auswertungen sind nicht mdglich.

Analyse & Konzepte geht davon aus, dass der vorliegende Bericht fur die Nachvollziehbarkeit der
Ergebnisse ausreichend ist. Sollten Zveifel oder Wiinsche hinsichtlich der Berechnungen bestehen,
kann Analyse & Konzepte jederzeit entsprechende erganzende Analysen oder Neuberechnungen im
Rahmen eines gerichtlichen Verfahrens durchfuhren. Sollte dennoch vom Gericht der Datensatz an
sich angefordert werden, so kann eine Ubersendung erfolgen, soweit keine Weitergabe sowie die

Verwendung nur fiir den Zweck des Verfahrens datenschutzrechtlich sichergestellt werden kann.2

Aus datenschutzrechtlicher Sicht von gleichfalls hoher Relevanz ist die Adresgenerierung fir die
Anschreiben an die Mieter sowie die Verarbeitung dieser personenbezogenen Daten. Um die Anfo-

Die Mietwerterhebung stellt die bisher umfassendste Mietensammlung im Rhein-Kreis Neussdar. Aus Sicht von Analy-

se & Konzepte ist damit die lokale Erkenntnis-Basis gegeben, sodass entsprechend der aktuellen Rechtsprechung des
BSG (Urteil vom 11.12.2012 - B 4 AS 44/12 R) im Rahmen des Verfahrens die Angemessenheit ermittelt werden kann
bevor auf die Tabellen des Wohngeldgesetzes verwiesen wird.



derungen des Datenschutzes zu erfiullen, hat Analyse& Konzepte im Rahmen der Projektbearbe-
tung folgende Punkte umgesetzt:

f Erstellung eines Datenschutzkonzeptes,

f Nutzung der Erhebungsdaten ausschlieRlich zur Erstellung der Mietwerterhebung fir den
Rhein-Kreis Neuss,

f Sicherung der betroffenen Verzeichnisse und Dateibereiche durch Passwdrter,

f Umgehende Léschung aller nicht mehr benétigten personenbezogen Daten (Adressdaten),

f Verpflichtung aller beteiligten Mitarbeiter zur Einhaltung des Datenschutzes geméal} § 5 BDSG
und DSG NRW,

f Loschung samtlicher Erhebungsdaten nach Beendigung der Auswertungen.

Nicht mehr notwendige personenbezogene Daten wurden zum jeweils frihestmdglichen Zeitpunkt
geldscht. Diese Loschungen wurden auch auf den entsprechenden Sicherungsdatentragern volln-
gen.

Die befragten Vermieter und Mieter wurden in den Anschreiben tber die Freiwilligkeit der Teilnah-
me an der Befragung informiert. Dartber hinaus wurden sie darauf hingewiesen, dass die von
ihnen zur Verfigung gestellten Daten einzig fur die Erstellung der Mietwertlibersicht genutzt we r-
den. Die anonymisierten Originaldaten werden nur fir Streitfalle zur Verfugung gestellt. Dabei
muss sichergestellt werden, dass die Daten nur von berechtigten Personen genutzt werden kén-
nen. Diese Personen sind auf die Einhaltung des Datenschutzes zu verpflichten, sodass ausz-
schlie3en ist, dass die Originaldaten den Kreis der berechtigten Personenverlassen.

Der fur den Rhein-Kreis Neuss zusténdige Datenschutzbeauftragte wurde im Vorfeld der Erhebung
Uber die Vorgehensweise und die verwendeten Daten informiert.



3 Vergleichsraum und Wohnungsmarkttypen

Als einen Schritt bei der Erstellung eines schHissigen Konzeptes hat das BSG die Festlegung eines
Vergleichsraums gefordert und dies in seinem Urteil vom 19.02.2009 B 4 AS 30/08 R n&her ausge-
fuhrt: "Da es bei der Festlegung des Vergleichsraumes um die Ermittlung einer (angemessenen)
Referenzmiete am Wbhnort oder im weiteren Wohnumfeld des Hilfebedurftigen geht, sind die
Grenzen des Vergleichsraumes insbesondere nach folgenden Kriterien abzustecken: Es geht darum
zu beschreiben, welche ausreichend groBen Raume (nicht bloRe Orts oder Stadtteile) der Wohn-
bebauung aufgrund ihrer rAumlichen Nahe zueinander, ihrer Infrastruktur und insbesondere ihrer
verkehrstechnischen Verbundenheit einen insgesamt betrachtet homogenen Lebens und Wohnbe-
reich bilden." Entsprechend halt das BSG es fur moglich, die Stadt Minden als einen Vergleichs-
raum zu betrachten (ebd.).

Was diese Aussage fiir inhomogene Kreise bedeutet, wie die erforderlichen Referenzmieten emp-
risch gewonnen werden konnen und wie im konkreten Einzelfall der homogene Lebens- und
Wohnbereich definiert wird, erfordert eine komplexe Betrachtungs- und Vorgehensweise, die im
Folgenden naher erlautert werden soll.

3.1 Vergleichsraum

Ausgangspunkt ist die Festlegung des BSG, dass ein maRgeblicher rdumlicher Vergleichsmaf3stab
festgelegt werden muss, innerhalb dessen das Mietpreisniveau angemessener Wohnungen ermi-
telt werden soll (Urteil des BSG vom 19.02.2009 - B 4 AS 30/08 R).

In dem flr den Kreis erarbeiteten Konzept stellen die einzelnen Wohnungsmarkttypen jeweils den
geforderten Vergleichsraum dar. In diesem werden die Referenzmieten erhoben und entsprechend
den methodisch-empirischen Standards reprasentative Werte ermittelt.

Das BSG orientiert sich bei seiner theoretischen Ableitung des Wohnortes u. a. an Distanzen bzw.
zeitlichen Erreichbarkeitsmalistaben, wie sie auch arbeitssuchenden Personen zugemutet werden
kénnen. So heil3t es dort: "Aufrechterhalten des sozialen Umfeldes bedeutet nicht, dass keinerlei
Veranderungen der Wohnraumsituation stattfinden durften. Vielmehr sind vom Hilfeempfanger

auch Anfahrtswege mit offentlichen Verkehrsmitteln hinzunehmen, wie sie etwa erwerbstéatigen

Pendlern als selbstverstéandlich zugemutet werden" (BSG, B 4 AS 30/08).

Generell kann es einer Bedarfsgemeinschaft im Rahmen der abstrakten Prifung zugemutet we-
den, innerhalb des Wohnortes bzw. Vergleichsraumes Entfernungen von bis zu 1,5 Stunden in Kauf
zu nehmen. Fir den Rhein-Kreis Neuss bedeutet dies, dass theoretisch das gesamte Kreisgebiet
einen einzigen Vergleichsraum bilden kann, der im Vergleich zu Berlin als einem gerichtlich besta-



tigten Vergleichsgebiet, noch immer relativ klein ist.* Ob dies im Einzelfall zumutbar ist siehe Kap.
3.3

3.2 Wohnungsmarkttypen

Zentrales Ziel des vorliegenden Konzeptes ist es, abstrakte Bedarfe fur Unterkunft empirisch fun-
diert zu ermitteln. D. h., die Daten mussen reprasentativ, valide und nach den anerkannten ma-
thematisch-statistischen Grundsatzen und Standards erhoben und verarbeitet sein (vgl. Urteil des
BSG vom 22.09.2009- B 4 AS 18/09 R).

Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass Kreise in aller Reyel keinen einheitlichen Wohnungsmarkt dar-

stellen, sondern mehrere verschiedene Markte umfassen: So ist auf der einen Seite der Woh-
nungsmarkt in l&ndlichen Bereichen hinsichtlich Mietpreis und Wohnungsangebote verschieden von
Wohnungsmarkten, die an Randbereichen von GroRstadtenliegen A6 XHFUWHO?3® $XI GHU DQG
Seite ist auch nicht jede Kommune aufgrund ihrer Grol3e ein eigener Markt. Daher ist es gerecht-

fertigt Kommunen empirisch zusammenzufassen. Auf Basis von administrativen Grenzen werden

innerhalb des Kreisesahnliche Kommunen zusammengefasst. Die zusammegefassten Gebiete von

Kommunen mit vergleichbaren Wohnungsmarkt- und Mietpreisstrukturen werden im Konzept von

Analyse & Konzepte als Wohnungsmarkttypen bezeichnet. Kommunen, welche aul3erhdb des
Kreisgebietes liegen, werden nicht beriicksichtigt.

Neben den ausgefuhrten inhaltlichen Grinden gibt es auch ein empirisch-methodisches Argument
mehrere Kommunen zusammenzufassen: Insbesondere in kleinen, landlichen Kommunen, die stark
von selbst genutztem Wohneigentum gepragt sind, ist der Mietwohnungsmarkt sehr klein und die

Anzahl von Neuvermietungen ist relativ gering.* Es ist daher oft kaum méglich fiir kleine Kommu-
nen, im Sinne der mathematisch-statistischen Grundséatze, eine empirisch ausreicheme und be-
lastbare Fallzahl zu generieren. Methodisch Ublich ist es daher, &hnlich strukturierte Gebiete au-
sammenzufassen und so repréasentative Fallzahlen fir die Kommunen zu erhalten. Auf die Méglid-
keit des empirischen Zusammenfassens verweist auch das B& in seinem Urteil vom 7. November
2006 (B 7b AS 10/06 R): "Bei der Bildung des rAumlichen Vergleichsmal3stabs kann es- insbeson-
dere im landlichen Raum - geboten sein, gréRere Gebiete als Vergleichsgebiete zusammenzufa-
sen, wahrend in gréReren Stadten andererseits eine Unterteilung in mehrere kleine Vergleichsge-
biete, die kommunalrechtlich keine selbststandigen Einheiten darstellen, geboten sein kann".

Das empirische Zusammenfassen von Kommunen bedeutet, dass die in einer Kommune ermittelten
Mietwerte fur sich allein nicht ausreichend sind, zusammen mit den Werten einer zweiten Kommu-
ne jedoch aussagekréftig sein kdnnen. Gleiches geschieht auch bei den anerkannten Verfahren zur

Auch das LSG Hessen betrachtet den grof3ten hessischen Landkreis Waldeekrankenberg als einen Vergleichsraum (L
7 AS 78/12).

Hierbei ist zu beachten, dass man bei der Erfassung von Bestandsmieten ad die freiwilligen Angaben von Vermietern
oder Mietern angewiesen ist. Die aktuelle Praxis zeigt hierbei derzeit nur eine relativ geringe Teilnahmebereitschaft
(ca. 10-20 %), sodass die Fallzahlen entsprechend niedriger sind.



Erstellung qualifizierter Mietspiegel, bei denen Wohnungen aus verschiedenen Stadteilen durch ein
und dasselbe Mietspiegelfeld reprasentiert werden. Es besteht sogar die Mdglichkeit, ganze Mie-
spiegel auf andere Kommunen zu Ubertragen, ohne dass in der Kommune, die den Mietspiegel
ibernimmt, ein Mietwert erhoben wurde. ® Voraussetzung herfiir ist lediglich, dass sich die Kom-
munen &hneln.

Diese Vorgehensweise bietet den Vorteil, dass bezogen auf den Wohnungsmarkt teure Kommunen
nicht mit glinstigeren Kommunen zusammengefasst werden und die Mietunterschiede nicht nivel-
liert werden. Eine Nivellierung wirde bedeuten, dass bei Zusammenfassung teurerer und ginstige-
rer Mieten keine Wohnungen in teureren Bereichen angemietet werden kénnen. In den giinstig e-
ren Gemeinden hingegen, aufgrund zu hoher Angemessenheitsgrenzen, Mieten akzeptiert und ge-
zahlt werden mussten, die nicht dem preislich unteren Wohnungsmarktsegment entsprechen. Eine
Nivellierung preislich sehr unterschiedlicher Markte, die raumlich sehr enge Beziehungen aufweisen
kénnen, beschleunigt dartiber hinaus die vorhandene soziale Segregaton. Auf Wohnungsmarkten
besteht grundsétzlich eine mehr oder weniger starke Segregation, die durch die Angemessenheits-
regelungen kaum verhindert werden kann, sie sollte jedoch durch eine unpassende Zusammenfas-
sung, die alleinig auf der regionalen Verbundenheit beruht, nicht zusatzlich verstarkt werden.

Insgesamt werden durch die Wohnungsmarkttypisierung empirisch valide und reprasentative Refe-
renzmieten fir die Ableitung abstrakt angemessener Mieten ermittelt und somit Richtwerte, die die
unterschiedlichen Wohnungsmarktsituationen der Kommunen beriicksichtigen, abgeleitet. Auf der
gleichen methodischen Grundlage wird anhand einer mehrmonatigen Erfassung von Angebotsme-
ten fur die einzelnen Wohnungsmarkttypen ermittelt, ob fir diese Richtwerte ein ausreichende s
Wohnungsangebot vorliegt.

3.3 Homogener Lebens - und Wohnbereich

Erst im Falle einer Gber den Angemessenheitsgrenzen liegenden Miete ist individuell zu prifen, ob
es Grinde gibt, auch héhere Mietwerte durch den Leistungstréager tibernehmen zu lassen. Hierfir
muss durch eine Bestimmung des homogenen Wohn und Lebensbereichks (Wohnort im Sinne des
BSG) fur den Einzelfall gepruft werden, fir welchen Zeitraum Mietangebote bertcksichtigt bzw.

ausgewertet werden mussen.

Im Falle einer unangemessenen Miete soll, sofern vorhanden, der Verweis auf preisgunstigeren
Wohnraum innerhalb des Wohnortes im Sinne des BSG erfolgen. Dadurch soll der Lebensmitté
punkt einer Bedarfsgemeinschaft geschitzt werden. Pramisse bei der Definition von Wohnrdumen
ist, dass dem grundsétzlich zu respektierenden Recht der Leistungsberechtigten auf Verbleibin ih-
rem sozialen Umfeld ausreichend Rechnung getragen wird (vgl. BSG, B 14 AS 65/08 R). Entspe-
chend soll bei der Festlegung von KdUAngemessenheitsgrenzen einbezogen werden, dass am

5 Der BGH hat in einer seiner jungsten Entscheidungen die Anwendung von Mietspiegel in vergleichbaren Kommunen

zugelassen. Die Anforderungen, die an eine Vergleichbarkeit zu stellen sind, wurden vom BGH nicht ausgefiihrt (BGH
Az. VIII ZR 99/09).



Wohnort (im Sinne des BSG) eine angemessene Wohnung auch verfugbar ist(BSG, B 14/7b AS
44/06 R; BSG, B 4 AS 18/09 R).

Ob der gesamte Vergleichsraum tatsachlich einer Bedarfsgemeinschaft letztendlich zugemutet we-
den kann, kann nur im Rahmen einer Einzelfallpriifung analysiert werden. So ist der Schulbesuch
nur fur einen vergl eichsweise kleinen Teil der Bedarfsgemeinschaften relevant, ndmlich fur Haus-
halte mit Kindern, und kann daher nicht im Rahmen der abstrakten Prifung berticksichtigt werden.
Auch kénnen Kindern mit zunehmendem Alter langere Wegstrecken zugemutet werden. Wesentlich
ware in diesen Féllen, wie die Schulen erreicht werden kdnnen. Fiur Empfanger von Grundsicherung
im Alter nach SGBBXII ist die Frage des Schulortes ganzlich hinfallig. Ahnlich argumentiert das
BSG in seiner Entscheidung vom 11.12.2012, B 4 AS 44/12R.

Diese beispielhafte Aufzahlung verdeutlicht, dass sich der homogene Wohnrund Lebensbereich im
Einzelfall zumeist bestimmen lasst, die Einzelfalle insgesamt jedoch so unterschiedlich sind, dass
sich

f zum einen kaum ein fUr eine Gemeinde (Verwaltungsgemeinde) verallgemeinerbarer Lebens-
bereich definieren lasst,

f und zum anderen sich dieser empirisch nicht berechnen lasst, aufgrund der Vielzahl unter-
schiedlicher Indikatoren und Merkmalsauspréagungen, fur die zum Teil keine Daten vorliegen
und die auch nicht sinnhaft zueinander in Beziehung gesetzt werden kdénnen.

Der homogene Wohn- und Lebensbereich selbst kanntheoretisch immer sowohl Teile des eigenen
Wohnungsmarkttyps als auch anderer Wohnungsmarkttypen umfassen. Letztendlich ist die Be-
darfsgemeinschatft frei in der Wahl ihres Wohnortes, sofern die jeweiligen 6rtlichen Angemessen-
heitsgrenzen eingehalten werden. D. h., im Falle der Unangemessenheit der Miete muss die Be-
darfsgemeinschaft nicht innerhalb des gesamten Vergleichsraums oder Wohnungsmarkttyps nach
einem passenden Angebot suchen. Ausreichend ist es, innerhalb des homogenen Wohn und Le-
bensbereiches nach Alternativwohnraum zu suchen.

Dabei muss sich die Bedarfsgemeinschaftnicht am Wohnungsmarkttyp orientieren, in dem sie un-
angemessen wohnt. So kann auch eine Wohnung in einer anderen Kommune in einem anderen
Wohnungsmarkttyp angemietet werden, sofern die Erreichbarkeit gegeben ist. In diesem Fall er-
folgt die Angemessenheitsprifung auf Basis der Werte des Wohnungsmarktes, in dem sich die A-
ternativwohnung befindet. Im Extremfall kann dies bedeuten, dass eine Wohnung in einem and e-
ren Wohnungsmarkt, obwohl sie ggf. teurer ist, letztendlich trotzdem angemessen sein kann. Ge-
nerell gelten die Angemessenheitsgrenzen des Wohnungsmarkttyps, in dem sich die angelotene
Wohnung befindet.

Sofern durch die Bedarfsgemeinschaft im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung ein Nachweis tber
die Verfuigbarkeit eines Alternativangebotes erbracht werden muss, wird sich dieser bei zu kleinen
Kommunen in aller Regel auf die benachbaten Kommunen beschranken kénnen. Bei groReren
Kommunen, die Uber einen eigenstandigen und ausreichend groRen Wohnungsmarkt verfigen,
wird sich die Wohnungssuche auf die eigene Kommune beschrénken.



4 Regionale Differenzierung der Wohnungsmarkte im Rhein -Krei s
Neuss

Der Rhein-Kreis Neuss verfiigt Giber keinen einheitlichen Wohnungsmarkt und weist grof3ere regio-
nale Unterschiede auf, die sich in unterschiedlichen Mietniveaus im Kreis niederschlagen kénnen.
Daher ist es notwendig, vor Ermittlung der Mieten regional e bzw. strukturell homogene Unterein-

heiten zu bilden.

Aufgrund der Grol3e des Kreises, der zu den einwohnerstarksten Kreise Deutschlands z&hlt, sind die
einzelnen Kommunen des RheinKreises Neuss oftmals gréRer als Gesamtkreise in Ostund Sid-

deutschland. Diese Grolze ermdglicht es, mehrere Kommunen als eigenstandige Wohnungsmarkte
zu betrachten und diese nicht mit anderen Gemeinden zusammenfassen zu muissen.

Tab. 1 Einwohnerzahlen der Stadte und Gemeinden im Rhein -Kreis Neuss
Stadt/ Gemeinde Einwohnerzahl

Dormagen 63.252

Grevenbroich 65.000

Jiichen 22.709

Kaarst 42.188

Korschenbroich 33.161

Meerbusch 55.717

Neuss 154.056

Rommerskirchen 12.942

Rhein -Kreis Gesamt 449.025

Quellle: Bevdlk_erungs_statistik RheinKrei_s Neus; 2013(Stand 30.06.2013)_ _ q
http://www.rhein -kreis-neuss.de/de/kreisportrait/zahlen -daten-fakten-rhein-kreis-
neuss/bevoelkerungsstatistik-rhein-kreis-neuss.html

Deswegen werden fir den Rhein-Kreis Neuss Kommunen mdoglichst nicht zu einem gemeinsamen
Wohnungsmarkt zusammengefasst. Dadurch werden eventuelle Unterschiede, die mal gro3er oder
auch kleiner sein kdnnen, nicht nivelliert. Somit kommt man den ldealzustand, moéglichst kleinra u-
mig Mietwerte ausweisen zu kénnen bei einer gleichzeitig ausreichenden Mindestgréf3e des jeweil
gen Wohnungsmarktes, sehr nah.

Falls es sich aufgrund einer zu kleinen Grundgesamtheit des jeweiligen relevanten Wohnungske-
standes nicht vermeiden lasst, Kommunen zusammenfassen zu missen, so darf dies nicht willkii-
lich erfolgen sondern muss die ortlichen Gegebenheiten und Verpflechtungsraume mit berticksich-

tigen.

Die in der Regel von Analyse & Konzepte angewandte Methode der Clusteranalyse zur Aggreg-
rung von ausreichend grof3en Wohnungsmarkttypen, brauchte im Rhein-Kreis-Neuss nicht ange-
wandt werden. Mit Ausnahme der Kommunen Jichen und Rommerskirchen sind die Gbrigen Kon-
munen ausreichend grof3, um als eigenstéandige Wohnungsmarktypen fungieren zu kénnen.



4.1 Ergebnis der Wohnungsmarkttypisierung

Tab. 2 gibt die Zuordnung der Kommunen zu den Wohnungsmarkttypen wider. Die Gré3e der
Kommunen bezogen auf die Einwohnerzahl und die Grol3e des jeweils relevanten Wohnungsle-
standes erlaubt es, fiir das Kreisgebiet 6 Wohnungsmarkttypen auszuweisen.

Aufgrund der zu geringen Gro3e der Kommunen Jiichen und Rommerskirchen, dienicht direkt b e-
nachbart sind und alleine einen zu kleinen Mietwohnungsmarkt aufweisen, wurden diese mit der
Kommune Grevenbroich zu einem gemeinsamen Wohnungsmarkt zusammengefasst. Dabei wurde
bertcksichtigt, dass die beiden bezogen auf den Wohnungsmarkt &hnlich strukturierten Kommunen
mdglichst weiterhin einem gemeinsamen Wohnungsmarkt angehéren.

Eine Analyse des Verflechtungsbereiches und der Verkehrsanbindungder drei Gemeinden in Zu-
sammengang mit der Forderung, dass die Kommunen eines Wohnungsmarkttyps moglichst be-
nachbart sein sollten, ergab, das sich diese Forderung am besten mit der Zusammenfassung der
Gemeinden Grevenbroich, Jichen und Rommerskirchen erzielen I&sst.

Tab. 2  Rhein -Kreis Neuss: Typisierung des Kreisgebietes

Wohnungsmarkttyp Kommune

Grevenbroich
| Jichen
Rommerskirchen

Il Dormagen
il Neuss

v Kaarst

\4 Meerbusch

Vi Korschenbroich

Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013 Y
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Karte 1  Clusteranalyse:

Korschen-
broich

Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013
Clusteranalyse Analyse& Konzepte
Geobasisinformation © Bundesamt fir Kartographie und Geodasie (www.bkg.bund.de) ‘

www.analyse-konzepte.de




5 Grundlagen der Mietenerhebungen

Im Vorfeld der Datenerhebung sind die angemessene WohnungsgréRe und der angemessene
Wohnungsstandard zu definieren. Des Weiteren ist die Grundgesamtheit der einzubeziehenden
Wohnungen sowie die erforderliche StichprobengréRe - bereinigt um verzerrende Extremwerte - zu
bestimmen, um so einen reprasentativen Datensatz zu erméglichen.

5.1 Festlegung der abstrakt angemessenen Wohnungsgrofi3e

In einem ersten Schritt ist die abstrakt angemessene WohnungsgréRRe festzustellen (BSG, Urtell
vom 22.09.2009 - B 4 AS 18/09 R). Sie bildet die Basis fir die Berechnung der Mieten nach dem
Prinzip der Produkttheorie. Das Produkt zur Beurteilung der Angemessenheit berechnet sich aus
der fur die jeweilige GroRRenklasse ermittelte Quadratmetermiete und der fur die GroRRe der B e-
darfsgemeinschaft definierten maximalen Wohnflache. Die Festlegung der angemessenen Wd-
nungsgroRen erfolgt dabei unabhéngig von der Anzahl der Raume (BSG 19.10.2010 =+
B 14 AS2/10 R).

Entsprechend der Rechtsprechung des BSG bilden dabei die Férdergrenzen des 6ffentlich geférde-
ten Wohnungsbaus den Rahmen fir die rechnerisch in Ansatz zu bringenden maximalen Wohnf&-
chen geregelt. Diese GroRRenklassen werden fur das Konzept des RheirKreises Neuss unverandet
Ubernommen, diese orientieren sich an den nordrhein-westfélischen Wohnraumnutzungsbestm-
mungen (vgl. BSG, Urteil vom 16.05.2012, B 4 AS 109/11 R).

Tab. 3  Fordergrenzen im offentlich geférderten Wohnungsbau in Nor d-
rhein -Westfalen

HaushaltsgroRRe Max. WohnungsgréRRe

1 Person bis 50 m?

2 Personen ! ELV ” Po

3 Personen ! ELV " Po

4 Personen ! ELV ” Po

5 Personen ! ELV ” Po

Jede weitere Person +15 m2

RSN

Bei der Mietwerterhebung werden grundsétzlich Wohnungen aller WohnungsgréRen erfasst und
sind entsprechend im Datensatz enthalten. Hinsichtlich der Auswertung der Daten gibt es bei der
Grofenklasse fur LPersonenHaushalte eine Ausnahme: Hier werden nur Wohnungen von 35-50
m?2 berucksichtigt. Mit dieser Definition einer Mindestwohnungsgrofe, die bei der Erstellung von
Mietspiegeln ublich ist, sollen quadratmeterspezifische Mietpreisverzerrungen reduziert werden, um



so die Reprasentativitat der Mietwerterhebung sicherzustellen® Hintergrund hierfiir ist die Tats a-
che, dass in aller Regel die Quadratmetermiete einer kleinen Wohnung bei gleicher Ausstattung
und Lage héher ist als die einer gréReren Wohnung (Wohnkosten-Progression). Allerdings nimmt
die Quadratmetermiete in aller Regel keine GréRenordnung an, die dazu fihren wirde, dass eine
sehr kleine Wohnung in der Gesamtmiete teurer ware als eine vergleichbare gréf3ere Wohnung.

Da die GrolRenklasse fur XPersonenHaushalte eine sehr groRe Spanne aufweist, sind hie die Ver-
zerrungen besonders grof3, insbesondere dann, wenn fur die Richtwertermittlung das Produkt ge-
bildet wird und die hohe Quadratmetermiete einer kleinen Wohnung auf die maximal angemessene
Wohnflache bezogen wird. Damit entstehen potenzielle Richtwerte, die weit Uiber den eigentlichen
Marktwerten liegen kénnen.

Sollte im Zuge eines Verfahrens das Sozialgericht keine oder eine andere Mindestwohnungsgroéfe
wiinschen, so kénnen mit dem vorhandenen Datensatz fiir 1-PersonenBedarfsgemeinschaften
neue Werte berechnet werden.

5.2 Methodischer Ansatz zur Definition eines angemessenen Wohnung S-
standards

Die Angemessenheit der Mietkosten fir Wohnungen des einfachen Standards soll auf Basis der e-
gionalen Gegebenheiten bestimmt werden, da nur so eine entsprechende Versorgung der Bedarfs-
gemeinschaften sichergestellt werden kann. Was angemessen ist, ist somit immer relativ. Die Fed-
legung von Angemessenheitsgrenzen fur das einfache Wohnungsmarktsegment ist dabei von zwei
Einflussfaktoren abhangig, namlich der regional vorzufindenden Qualitat des relevanten Mietwoh-
nungsbestandes sowie der Anzahl der zu versorgenden Bedarfsgemeinschaften. Denn wenn die
Anzahl der Bedarfsgemeinschaften bzw. deren Anteil an den Haushalten im Kreis grof3er ist, we-
den mehr Wohnungen zur hinreichenden Versorgung bendétigt als bei geringeren Volumina.

In der BSG-Rechtsprechung wurden zur Bestimmung des unbestimmten Rechtsbegriffes der A-
gemessenheit (s. § 22 Abs. 1 Satz 1 SGB Il) und des hierfur zugrunde gelegten einfachen Stan-
dards in der Entscheidung vom 22.09.2009 (BSG, 22.09.2009- B 4 AS 18/09 R) zwei Erhebungsan-
satze dargestellt: In der einen Variante kénnen die Mieten speziell nur im unteren Wohnung s-
marktsegment erhoben werden, in der anderen Variante wird auf das einfache, mittlere und g eho-
bene Segment - also auf nahezu den gesamten Wohnungsmarkt - abgestellt.

In beiden Ansétzen werden jedoch in der Regel nur Wohnungsbesténde beriicksichtigt, die Uber
eine vermieterseitige Ausstattung der Wohnung mit einem Bad und einer Sammelheizung (die
Brennstoffzufuhr erfolgt nicht mit der Hand) verfigen. Wohnungen ohne Bad oder Sammelheizung

Der Ausschluss kleinster Wohnungen erblgt nur hinsichtlich der Richtwert -Ermittlung, nicht hinsichtlich der tatsachli-
chen Wohnraumversorgung, die im Sinne der Produkttheorie selbstverstandlich méglich ist. Vgl. auch Knickrehm, Sah-
ne: "Schlissiges Konzept 'Satzungslésung' und Anforderungen de BVerfG" in Sozialrecht aktuell 4/2011, S. 129.

Vgl. auch Ministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen: Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, Berlin 2002



reprasentieren i. d. R. das unterste Marktniveau, welches nach Ansicht des BSG nicht fur eine A-
mietung zumutbar ist.

Analyse & Konzepte hat sich fur die Nutzung des zweiten Erhebungsansatzes entschieden, da der
erst genannte Ansatz (alleinige Erhebung der Mieten im unteren Wohnungsmarktsegment) aus er-

hebungstechnischer Sicht und der notwendigen Gewahrleistung einer Versorgungssicherheit nicht
mit einem vertretbare n Aufwand realisiert werden kann. Denn dabei kénnte ein einfacher und regi-

onal zu bestimmender Wohnungsstandard nur anhand eines umfangreichen Ausstattungskatalogs
erhoben werden. Theoretisch ist es mdglich, eine Definition der Angemessenheit auf Basis eirer
Auflistung vorzunehmen, Uber welche Ausstattungsmerkmale, in welcher Qualitat eine Wohnung

maximal verfliigen darf, um angemessen zu sein. Dies ist in der empirischen Praxis nicht umsetz-
bar, da dann ein differenzierter Katalog mit Ausstattungsmerkmalen sowie deren jeweiliger Ge-
wichtung erstellt, und dieser dann fir jede potenziell infrage kommende Wohnung abgeprift we r-

den musste. Dieser Erhebungsaufwand ist i.d. R. nicht realisierbar, zumal die Teilnahme an den
Erhebungen freiwillig ist. Der Arbeitsaufwand fur die befragten Mieter darf nicht zu hoch sein, da

sich diese ansonsten einer Teilnahme verweigern wirden.

Selbst wenn dieses Erhebungsproblem geldst wére, kdnnte es trotzdem sein, dass dieser auf Aus-
stattungsmerkmalen basierende einfache Standard nicht hinreichend grof3 ist, um alle Bedarfsge-
meinschaften versorgen zu konnen und der Ausstattungskatalog solange durch weitere Aussta-
tungsmerkmale (oder Merkmalskombinationen) erweitert werden musste, bis eine entsprechende
Versorgung der Bedarfsgemeinschafen sichergestellt werden kann.

Vor diesem Hintergrund definiert Analyse & Konzepte die Angemessenheitsgrenzen fir den ein-

chen Standard ausschlie3lich Gber die Miethéhe. Wie sich in Mietspiegelerhebungen bzw. Mietspa-

geltabellen zeigt, gibt es einen engen positiven Zusammenhang zwischen der Ausstattungsqualitat
einer Wohnung und deren Mietpreis: Je besser die Ausstattung, desto héher ist i. d. R. der Miet-

preis. Wohnungen des einfachen Standards sind entsprechend diejenigen Bestande vor Ort mit den
niedrigsten Mieten. Auch das BSG weist in seiner aktuellen Rechtsprechung darauf hin, dass sich
der Standard in der Wohnungsmiete niederschléagt (BSG 22.08.2012 +B 14 AS 13/12 R).

5.3 Grundgesamtheit und représentative Datenbasis

Wahlt man wie oben dargestellt den Ansatz, das untere Marktsegment Uber den Mietpreis abzubil-
den, so ist der gesamte relevante Markt abzubilden und somit eine représentative Datenbasis zu
erstellen.

5.3.1 Grundgesamtheit

Die Aufgabe, den gesamten Markt abzubilden, bedeutet nicht alle Wohnungen berticksichtigen zu
missen, denn in seiner Entscheidung vom 18. Juni 2008 (B 14/7b AS 44/06 R) hat das BSG dies
auf den "in Betracht zu ziehenden Mietwohnungsbestand" (Rd.-Nr. 16) beschrankt, ohne diesen
jedoch genauer zu definieren. Entscheidend ist, dass nur auf den Bereich Mietwohnungen abzustel-
len ist. Daruber hinaus kann die Rechtsprechung - analog zum Mietspiegel +dahin gehend inter-



pretiert werden, dass nur Mieten bericksichtigt werden, die prinzipiell fir alle Bevdlkerungsgru p-
pen, zuganglich sind. Zusézlich sind Wohnungen, die Zugangsbeschrankungen der sozialen Wolm-
raumforderung unterliegen, zu beriicksichtigen, da diese ja gerade auch fir Bedarfsgemeinschaf-
ten zur Verfliigung stehen sollen. Dementsprechend werden Mieten, die mit persdnlichen Beziehun-
gen oder mit weiteren Leistungen gekoppelt sind, nicht beriicksichtigt. Hierzu gehoren folgende
Wohnungen:

f Wohnungen mit Freundschaftsmieten (Vermietung zu reduzierten Mieten an Angehdrige oder
nahere Verwandte),

mietpreisreduzierte Werkswohnungen,

Wohnungen in Wohn- und Pflegeheimen,

gewerblich oder teilgewerblich genutzte Wohnungen (mit Gewerbemietvertrag)

mdblierte Wohnungen,

~N ~h ~h ~n —%

Ferienwohnungen.

Solche Mietverhaltnisse wurden durch entsprechende Filterfragen bei der Mietwerterhebung im
Rhein-Kreis Neuss schon imVorfeld der Erhebung ausgeschlossen. Die Ausfilterung dieser Besta-
de kann erst im Rahmen der Erhebung stattfinden, da entsprechende Merkmale nicht zentral er-
fasst sind.

Fur die Betrachtung des Gesamtwohnungsmarktes ist mit Hilfe der amtlichen Statistik diese Filte-
rung nur bedingt mdglich. Hier kann der in Betracht zu ziehende Mietwohnungsbestand wie folgt
abgeschéatzt werden:

f Der RheinKreis Neuss verfugt Giber rd. 103.000 Wohngebaude
f Insgesamt stehen im Rhein-Kreis Neuss rd.212.800 Wohnungen zur Verfugung.

f Laut Zensus 2011 sind rd. 104.647 Wohnungen zu Wohnzwecken vermietet (auch mietfrei),
hierunter befinden sich auch Werkswohnungen und Wohnungen, die zu Freundschaftsmieten
und/oder Sonderkonditionen vermietet werden.

Des Weiteren hat das BSG festgelegt,dass Wohnungen des untersten Standards nicht zu berlick-
sichtigen sind, weil Hilfebedurftige bei der Wohnungssuche im Sinne der Existenzsicherung grurd-
satzlich nicht auf solche SubstandardWohnungen verwiesen werden kdnnen (BSG Urteil vom
19.10.2010 =B 14 AS 50/10 R). Entsprechend wurden im Rahmen der Erhebungen bzw. Auswe-
tungen nur diejenigen Wohnungen berticksichtigt, die vermieterseitig zumindest tUber die Merkmale
"Bad" und "Sammelheizung" verfiigen. Substandardwohnungen, die diesem Niveau nicht genligen,
blieben unberucksichtigt.

In der amtlichen Statistik ist das Merkmal einer Substandardwohnung letztmalig mit der Gebaude-
und Wohnungszahlung aufgenommen und seitdem nicht mehr aktualisiert worden. Entsprechend
koénnen hierfur keine konkreten Angaben fir d en Rhein-Kreis Neuss gemacht werden. Es ist aber
davon auszugehen, dass der in Betracht zu ziehende Mietwohnungsmarkt- gerade angesichts vie-
ler leer stehender Altbauten * mehrere Prozentpunkte niedriger liegt, als die oben abgeleiteten
104.647 Wohnungen aus dem Zensus 2011



5.3.2  Erhebung von Bestandsmieten

Fur die Grundgesamtheit gilt es anhand der sogenannten Mietwerterhebung eine représentative
Datenbasis zu ermitteln. Die Mietwerterhebung fur den Rhein-Kreis Neuss basiert auf einer um-
fangreichen Vermieterbefragung. Um die Mieten im Kreisgebiet umfassend abbilden zu kénnen,
wurden die Erhebungen in einem dreistufigen Verfahren durchgefihrt:

1. Stufe

Im ersten Schritt wurden von Analyse & Konzepte die gréReren Vermieter und Verwalter identifi-
ziert, die in der Lage sind, eine gro3e Zahl an Mietwerten elektronisch zu tubermitteln, da sie Uber
eine professionelle Wohnungsverwaltung verfiigen. Diese Vermieter wurden vom RheinKreis
Neuss angeschrieben und anschliel3end von Analyse& Konzepte gebeten, die fir die Erhebung be-
notigten Informationen zur Verfigung zu stellen. Im Rahmen intensiver telefonischer Kontakte mit

den Entscheidungstragern konnten insbesondere die groflen Wohnungsunternehmen fir eine Mt-
wirkung an der Erhebung gewonnen werden.

Um eine héhere Akzeptarz und Beteiligung zu erreichen, wurden die grof3en Vermieter zu einer In-
formationsveranstaltung eingeladen, auf der ihnen Ziele und Vorgehensweise der freiwilligen Miet-
werterhebung erlautert wurden.

2. Stufe

Um einen moglichst umfassenden Uberblick iiber das értliche Mietniveau zu erlangen, ist es not-
wendig, auch die Mieten kleinerer Vermieter in der Erhebung zu beriicksichtigen, die weniger pro-
fessionell und ED\tbasiert vermieten. Diese wurden schriftlich befragt.

Fur die Befragung der bei kleinen Vermietern wohnenden Mieter wurden Adressdaten von der
Deutschen Post direkt genutzt. Aus diesen wurden vorab diejenigen Adressen herausgefiltert, fur
die von den Vermietern und Verwaltern Mietdaten zur Verfugung gestellt wurden.

Insgesamt wurden rd. 12.000 potenzielle Mieterhaushalte angeschrieben und um eine freiwillige
Teilnahme an der Befragung gebeten.

Im Rahmen der Erhebung erhielten die Vermieter und Verwalter ein Informationsanschreiben so-
wie entsprechende Erhebungsbdgen. Mit der Mietwerterhebung wurden sowo hl von den kleinen als
auch von den groRen Vermietern folgende Daten erhoben:

Datum des Mietvertragsbeginns

Datum der letzten Mietanderung

Wohnungsgrolie

Netto-Kaltmiete

Kalte Betriebskosten (Vorauszahlungsbetrag)
Enthalten die kalten Betriebskosten Wasserlosten?
Heiz- und Warmwasserkosten (Vorauszahlungsbetrag)

~h ~h ~h ~h ~h ~ ~ —n

Beinhalten die Heizkosten die Kosten zur Erstellung von Warmwasser?



3. Stufe

Die Befragung der kleinen Vermieter wird durch Mieten aus dem SGBII -Datensatz des Jobcenters
erganzt. Dieser Datensatz wird bereinigt um Wohnungen mit unvollstdéndigen Angaben, Eigen-
tumswohnungen und Wohnungen, die bereits mit der 1. oder 2. Stufe erfasst wurden.

Die von Analyse & Konzepte durchgefiihrte Datenerhebung fand im Rhein-Kreis Neuss von Januar
bis Mai 2013 statt. Die Mietdaten wurden unabhangig vom Erhebungsdatum jeweils zum Stichtag
01.01.2013 erhoben.

f Im Ergebnis konnten im Rahmen der Mietwerterhebung fir den Rhein-Kreis Neussinsgesamt
17.985 Mietwerte erhoben werden.

Tab. 4  Anzahl und Verteil ung aller erhobenen Mietwerte
Wohnungs - Wohnungsgrofiie .
markiyp <ssme | m?2 éSS m?2 2!30 m?2 é)S m?2 > 95 m zuor:IdC:r:bar Summe
I 94 522 1.166 1.093 376 240 182 3.673
I 92 458 580 1.341 419 123 121 3.134
Il 418 1.473 1.997 2.390 1.200 474 206 8.158
\Y, 48 157 95 176 107 76 47 706
\% 66 301 447 489 250 83 58 1.694
Vi 16 69 73 92 57 55 39 401
nicht
zuordenbar 0 27 86 77 28 1 0 219
Summe 734 3.007 4.444 5.658 2.437 1.052 653 17.985
Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss2013 -

Die mit der Mietwerterhebung insgesamt erhobenen Mietwerte konnten aufgrund fehlerhafter oder
fehlender Angaben nicht alle fur die Auswertung verwendet werden. Ebenso kénnen Mietwerten
nicht berticksichtigt werden, die dem Standard der "in Betracht zu ziehenden Mietwohnungsbe-
stand" nicht entsprechen (s. Kap. 5.3.1). Eswurde versucht, die nicht relevanten Wohnungen im
Vorfeld gar nicht erst zu erfassen, ein Teil musste jedoch anhand der Filterfragen nachtraglich aus-
sortiert werden. Ebenso unbertcksichtigt blieben Mieten fir Wohnungen, deren Wohnflache weni-
ger als 35 m2 betrug.

f Im Ergebnis umfasst die Mietwerterhebung fiir den Rhein-Kreis Neuss 14.900 auswertbare
Mietwerte.



Bezogen auf den Gesamtbestand wurden bezogen auf den gesamten Mietwohnungsbestand (also
inklusive des nicht relevanten Gesamtwohnungsbestandes) somit rd. 17 % erhoben.

Dieser Datensatz liegt den folgenden Auswertungen zugrunde und kann flr weitere Analysen im
Rahmen gerichtlicher Verfahren herangezogen werdcen (vgl. Kap. 2).

Hinsichtlich der Reprasentativitat des Datensatzes hat das BSG in seiner Entscheidung vom 18. Juni
2008 festgestellt, dass dies dann der Fall ist "wenn die Datenbasis auf mindestens 10 % des regio-
nal in Betracht zu ziehenden Mietwohnungsbestandes beruht" (B 14/7b AS 44/06 R, Rn. 16). In
Bezug auf den RheinKreis Neuss wéaren somit weniger als 10.400 Mietwerte erforderlich. Diesem
Konzept liegen 14.900 relevante Datenséatzen zu Bestandsmieten aus der Mietwerterhebungsowie
weitere 1.763 Angebotsmieten (vgl. Kap. 5.5) Mieten zugrunde. Dies ergibt insgesamt 16.663 Da-
tensatze, so dassvon einer sehr guten, umfangreichen und reprasentativen Datenbasis gesprochen
werden.

54 Extremwertkappung

Samtliche erhobenen Daten wurden in einer Datenbank zusammengefasst. Um die Daten nutzen
und auswerten zu kdénnen, waren vorab einige Arbeitsschritte zur Erstellung einer einheitlichen Da-
tenbasis notwendig. Dazu gehdrte u. a.:

f Umrechnung der ermittelten Mietdaten auf den einheitlichen Begriff der Netto -Kaltmiete pro
Quadratmeter,
f Zuordnung der Mieten zu den jeweiligen Wohnungsmarkttypen und WohnungsgroRenklassen.

Vor den weiteren Auswertungen der Quadratmetermieten wurde fir jedes Tabellenfeld eine Ext-
remwertkappung vorgenommen. Bei Extremwerten handelt es sich um Mietwerte, die sich deutlich
von anderen Werten eines Tabellenfeldes unterscheiden und deshalb nicht in die Auswertungen
einbezogen werden sollen ("Ausrei3er").

Fur die Frage, wann es sich bei einem Mietwert um einen Extremwert handelt, gibt es keine allg e-
meingultige Antwort bzw. Definition. In den aktuellen Hinweisen der Bundesregierung zur Erste I-
lung von Mietspiegeln wird folgende Anforderung an eine Extremwertkappung gestellt:

"Beim qualifizierten Mietspiegel ist auf eine statistisch fundierte Eliminierung von AusreifSern zu

achten. Die Eliminierung darf nicht auf Basis willkdrlicher Festlegungen, z. B. durch den Arbeits-
kreis Mietspiegel, erfolgen.”’

Neben den bereits bei der Befragung verwendeten Filterfragen, die aul3ergewothnliche Mietverhat-
nisse identifizieren sollen (s. Kap. 5.2.1), setzt Analyse & Konzepte diesen Anspruch mit Hilfe eines
Intervalls zur Extremwertbereinigung um.

" Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen: Hinweise zur Erstellung von Mietspegeln. Berlin 2002,

S. 42.



Bei allen Mietwerterhebungen werden standardmafiig alle Werte aussortiert, die auf3erhalb des Be-
reichs um den Mittelwert herum liegen, der durch die um den Faktor 1,96 multiplizierte Sta n-
dardabweichung definiert ist. Dieses Vorgehen wurde in Anlehnung an die Verteilungsverhaltnisse
einer Normalverteilung gewébhlt, bei der sich in diesem Intervall 95% aller Falle befinde n.

Werte aul3erhalb des Bereiches des 1,96fachen der Standardabweichung werden in der Statistik
als "Ausreil3er" (Extremwerte) behandelt. Die jeweiligen feldbezogenen Kappungsgrenzen sind in
der Anlage 1 fur die einzelnen Tabellenfelder aufgefiihrt und grafisch dargestellit.

f Nach Durchfuhrung der Extremwertkappung standen fir die eigentliche Auswertung insgesamt
14.202 Bestandsmieten zur Verfiigung, die die Basis fir die weiteren Auswertungen bei den
Bestandsmieten bilden

Tab. 5 Ergeb nisse der Extremwertkappung
Vollglltige Mietwerte 14.900
. Extremwertkappung 698
Mietwerte fur weitere Auswertungen 14.202
Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013 -

Samtliche 30 Tabellenfelder weisen mit 63 bis 1.869 Mietwerten Fallzahlen auf, die ausreichend
sind, um den Anforderungen an die Fallzahlen fur qualifizierte Mietspiegel zu gentigen.

Tab. 6  Anzahl und Verteilung der relevanten Miet werte

Wohnungs - WohnungsgroRe

markityp « 7 PQq! " P! " Pl " Pl >95m Summe
I 487 1.092 1.010 345 186 3.120
] 416 520 1.241 402 102 2.681
i 1.286 1.700 1.869 844 389 6.088
v 141 88 158 84 63 534
\ 281 422 456 235 78 1.472
Vi 65 63 84 50 45 307

Summe 2.676 3.885 4.818 1.960 863 14.202

Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013 -




Die relevanten Mietwerte liegen wesentlich iber dem Umfang, der fur einen qualifizierten Mietspie-
gel bendtigt wird. So basieren die qualifizierten Mietspiegel fir Berlin und Hamburg auf jeweils rd.

10.000 Mietwerten. Der Miinchener Mietspiegel basiert als Regressionsmietspiegel auf lediglich rd.
3.500 Mietwerten. Bezogen auf den relevanten Wohnungsbestand liegt der Stichprobenumfang bei
rd. 2 %.

55 Erfassung der Angebotsmieten

Neben den Bestandsmieten sind die Angebotsmieten zu erfassen, um das aktuelle Vermietungs@-
schehen abzubilden und die konkrete Verfugbarkeit prifen zu kdnnen. Daher wurde im Rahmen
der Untersuchung neben der Erhebung der Bestandsmieten auch eine Recherche der aktuellen A-
gebotsmieten vorgenommen.

Die Recherchen der Angebotsmieten wurden im Zeitraum Dezember 2012 bis Mai 2013 durchge-
fuhrt. Dabei wurden die folgenden Quellen ausgewertet:

Immoscout 24 (Internet -Immoblie nsuchportal)
Immonet (Internet -Immobliensuchportal)
Immowelt (Internet -Immobliensuchportal)
Ortliche Tagespresse, Anzeigenblatter

~h ~h ~h ~ —%

Internetseiten der grof3en Wohnungsanbieter im Kreisgebiet.

Die erfassten Mietangebote wurden auf ihre Relevanz geprift. Zuséatzlich wurden bei unklaren bzw.
nicht ausreichenden Informationen Nachfragen bei den Vermietern durchgefihrt.

Samtliche Daten wurden in einer Datenbank erfasst. Um die Daten nutzen und auswerten zu kon-
nen, waren vorab einige Arbeitsschritte zur Erstellung einer einheitlichen Datenbasis notwendig.
Dazu gehorte u. a.

Zuordnung der Mieten zu den jeweiligen Wohnungsmarkttypen
Umrechnung der ermittelten Mietdaten auf den einheitlichen Begriff der Netto-Kaltmiete pro
Quadratmeter

f Eliminierung von Extremwerten durch Begrenzung der Daten auf den Bereich der 1,96-fachen
Standardabweichung unter- und oberhalb des Mittelwerts.

Aufgrund ihres Spezialcharakters bzw. ihrer hochwertigeren Ausstattung blieben bei der Analyse
der Angebotsmieten Wohnungen des Luxussegments sofern diese auch entsprechend vermarktet
werden, unberiicksichtigt.



Tab. 7 Anzahl und Verteilung der Angebotsmieten
Wohnungsgrolie
. " Po |! " Pod|>65 " Pol! " Po > 95 m?2 Summe

46 114 138 96 97 491
Il 30 61 97 45 43 276
1l 289 470 494 335 196 1.784
v 27 43 77 71 77 295
\Y 74 77 110 80 97 438
\ 21 28 47 32 24 152
Summe 487 793 963 659 534 3.436
Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013 -

Wahrend des Erhebungszeitraumes konnten insgesamt3.617 Angebote ermittelt werden. Vor den
weiteren Auswertungen der Quadratmetermieten wurde eine tabellenfeldbezogene Extremwert-
kappung auf Basis des Intervalls der 1,96-fachen Standardabweichung unter- und oberhalb des
Mittelwerts Uber alle als mietwerterhebungsrelevant identifizierten Mieten vorgenommen. Nach
Durchfiihrung dieser Extremwertkappung standen fir die eigentliche Auswertung insgesamt 3.436
Mieten zur Verfugung.

Diese Anzahl liegt unter dem tatséchlich verfiigbaren Angebotsvolumen, da nicht alle Wohnungen
Uber diese Medien vermarktet werden. Da man nicht erschienene Angebote nicht berechnen kann,
soll dieses Phanomen an folgender Uberschlagsrechnung verdeutlicht werden:

f In einem halben Jahr wurden 3.436 verwertbare Angebote erfasst, was auf das Jahr hochge-
rechnet 6.872 waren.

f Im Rhein-Kreis Neuss gibt es rd. 212.000 Haushalte, die normale Fluktuation (Zuziige, Um4i-
ge) liegt bei 8-10 % pro Jahr, wobei hiervon der gréfte Teil im Mietwohn ungsbereich stattfin-
det.

f Es werden also ca. 17.000-21.000 Mietverhaltnisse pro Jahr neu abgeschlossen, das veroffen-
lichte Angebot betrégt also nicht einmal die Halfte.

Fur diese Diskrepanz gibt es eine Reihe von Ursachen: So wird ein Teil des Angebotes diekt ver-
marktet, ohne Anzeigen zu schalten. Z. B. bieten Wohnungsgesellschaften ihre Wohnungen zuerst
ihnen bekannten Interessenten an. Auch werden gleichartige Wohnungen von Wohnungsunter-



nehmen nur einmal inseriert, obwohl mehrere Wohnungen zur Verfiigung stehen. Mieter vermitteln
ihre Wohnung an Bekannte als Nachmieter usw.

Im Ergebnis stellen die mittels der Auswertung von Anzeigen in Printmedien und im Internet erh o-

benen Angebotsmieten nur einen Teil des Marktes dar, welcher vom Mietniveau deutlich teurer ist

als die letztendlich bei der Erhebung festgestellten realen Mietvertragsabschliisse der Neuve-
tragsmieten. Wohnungen werden oft teurer inseriert, da Vermieter ein Interesse an lhrer Gewin n-
maximierung haben und um einen Verhandlungsspielraum einzypreisen. A'DUsEHU KLQDXV Z«UC
von den Wohnungsunternehmen haufig nur ausgesuchte Wohnungen o6ffentlich angeboten, was
VWDWLVWLVFK LQ DOOHU 5HJHO X HLQHU hEHUJHZLFKWX @3 WHXUH
zialgericht 07.11.2013 +L 4 SO 166/13 B ER).

Der Vergleich von Angebots und Neuvertragsmieten zeigt (s. Kap. 6.2), dass die durchschnittli-
chen Neuvertragsmieten in der Regel deutlich unterhalb der durchschnittlichen Angebotsmieten
liegen. Das bedeutet, dass tatsachlich ein wesentlich gréReres Wohnungsangebot unterhalb der
Richtwerte zur Verfugung steht, als dieses in den ermittelten Angebotsmieten zum Ausdruck
kommt (vgl. Hessisches Landessozialgericht 07.11.2013+L 4 SO 166/13 B ER) Zur Beurteilung
der Qualitat der Angebotsmieten sind daher Neuvertragsmieten heranzuziehen. Die Anzahl der e-
hobenen Neuvertragsmieten im Rhein-Kreis Neuss wird in der Tab. 8 ausgewiesen. Von den rek-
vanten 14.202 Bestandsmieten konnten 1.060 Mieten als Neuvertragsmieten identifiziert werden,
welche sich hauptséachlich auf die Wohnungsmarkttypen | und | 11 verteilen. Im Rahmen der Miet-
werterhebung wurde versucht von allen Vermieten die Informationen Mietvertragsbeginn und let z-
te Mietanderung zu erheben. Im Rhein-Kreis Neusswurden die Informationen seitens der Vermie-
ter leider nicht in allen Féallen zur Verfigung gestellt.

Tab. 8 Anzahl und Verteilung der  relevanten Neuvertragsmieten
Wohnungsgrolie
e« ” PB|! " PB! * P! " P3 >95m Summe

65 146 124 46 21 402
[ 0 0 0 0 0 0
I 111 168 176 71 40 566
\Y 2 5 7 4 0 18
v 15 20 16 13 0 64
\ 0 3 4 3 0 10
Summe 193 342 327 137 61 1.060
Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013 -




6 Ableitung der Angemessenheitsgrenzen

Entsprechend der Anforderungen des BSGsind fir die Ermittlung der Richtwerte sowohl Bestands-
als auch Angebotsmieten heranzuziehen, um somit einerseits die bereits bestehende Wohnsituation
von Bedarfsgemeinschaften und andererseits die erforderliche Neuversorgung richtig abzubilden.
Hierbei ist sowohl der abstrakte Richtwert als auch die konkrete Verflugbarkeit zu Giberprifen. Um

hierbei weder zu niedrige Richtwerte - und damit ein zu geringes Wohnungsangebot - noch zu ho-
he Richtwerte - und damit eine Fehlsubventionierung und Fehlsteuerung des Wohnungsmarktes -
zu vermeiden, hat Analyse & Konzepte ein interaktives Verfahren entwickelt, mit dem der Richtwert

nachfrageorientiert und passgenau abgeleitet wird.

6.1 Methodischer Ansatz zur Definition eines angemessenen Marktsegme n-
tes

Da der Gesetzgeber leine Legaldefinition des "unteren Wohnungsmarktsegmentes" vorgenommen
hat, sondern die Mieten Uber einen unbestimmten Rechtsbegriff (angemessen) regional definieren
will, muss das untere Wohnungsmarktsegment aus den oértlichen Verhéaltnissen abgeleitet werden.

Diese Vorgehensweise erlaubt es, die Richtwerte den regionalen Besonderheiten differenziert a-
passen zu kénnen und so den Umfang des Wohnungsangebots dem bendétigten Bedarf anzugle
chen. Ziel ist es dabei, eine Versorgung der Bedarfsgemeinschaften mit Wohnraum im unteren
Wohnungsmarktsegment sicherzustellen und eine Konzentration von Leistungsempféngern zu ve-
hindern (soziale Segregation).

Dabei durfen die Bedarfsgemeinschaften aber nicht als alleinige Nachfragergruppe nach preisgtirs-
tigem Wohnraum betrachtet werden. Vielmehr missen auch konkurrierende Nachfragergruppen,
die auf den gleichen preiswerten Wohnraum angewiesen sind, berlcksichtigt werden. Hierzu geho-
ren insbesondere

f Wohngeldempfénger,
f Geringverdiener ohne Leistungsbezug,
f Empfanger von BAF6G/Berufsausbildungshilfe.

Die Versorgung der Bedarfsgemeinschaften mit Wohnraum im unteren Wohnungsmarktsegment
darf nicht zu einer Besserstellung gegeniber Geringverdienern ohne Leistungsbezug fuhren.

Zur Festlegung des angemessenen Marktsegmentes geh Analyse & Konzepte so vor, dass a-
nachst fur das Untersuchungsgebiet der konkrete Umfang der gesamten Nachfragergruppen nach
preiswerten Wohnraum ermittelt wird.



Tab. 9 Nachfragergruppen im unteren Marktsegment (gerundet)

+DXVKDOWH PLW « 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen Summe
Bedarfsgemeinschaften nach SGB |l ! 6.145 3.610 2.315 1.350 1.020 14.440
Wohngeldempfanger 2 1.580 470 305 495 500 3.350
Bedarfsgemeinschaften HLU/SGB XII 2 2.440 830 200 80 60 2.440
Sonstige Nachfragergruppen 3 6.960 7.850 2.750 2.390 760 6.960
Summe der Nachfrager im unteren Marktsegment 17.130 12.760 5.570 4.320 2.340 42.120
Haushalte insg. * 69.600 78.500 27.500 23.900 7.600 207.100
Anteil Nachfrager 25% 16% 20% 18% 31% 20%
Quellen:

! Jobcenter RheinKreis Neuss 30.06.2013

2 Statistisches Landesamt NordrheinWestfalen Stand 31.12.2011

% Bundesdurchschnitt nach BBR: Forschungsprojekt "Kosten der Unterkunft und die Wohnungsmaérkte"
4BBSR Raumordnungsprognose 2030, RheirKreis Neuss, Stand 2013

Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013 Y
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Dieses Nachfragevolumen wird nun dem Angebot gegenubergestellt: Wenn der ermittelte Umfang der
Nachfragergruppe z. B. 40 % der Haushalte betrégt, sollten entsprechend die preisglinstigsten 40 %
des lokalen Wohnungsbestandesbei einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt (weder ein Mieter- noch
ein vermietermarkt) auch fiur diese Gruppe zur Verfligung stehen. Diese Abgrenzung Uber die Mieth)-
he erfolgt dergestalt, dass die im Rahmen der Untersuchung erhobenen Quadratmetermietwerte (Be-
standsmieten) aufsteigend sortiert werden und dann die Grenze bei dem Wert (Miethdhe) gezogen
wird, unterhalb dessen 40 % des Wohnungsbestandes liegen (s. Abb. 1).

Die guantitative Bestimmung und Abgrenzung des Segments fur die geringverdienenden Nachfrage-
gruppen erfolgt fur jede HaushaltsgroRenklasse separat. Damit wird dem Umstand Rechnung getra-
gen, dass der Anteil der Leistungsbezieher i.d. R. nicht in allen HaushaltsgréRenklassen gleich ist,
sondern sich die Bedarfsgemeinschaften insbesondere auf * und 2-Personen-Haushalte konzentrie-

ren.

Abb. 1 Definition des angemessenen Marktsegmentes

Nachfrager nach preiswertem Wohnraum

- Bedarfsgemeinschaften

- Wohngeldempfanger

- Geringverdiener ohne Leistungsbezug

- Empfanger BaFoG/Berufsausbildungshilfe
- Sonstige Nachfrager

‘ Wohnungsmieten

www.analyse-konzepte.de -

Diese Abgrenzung ist jedoch eine vorlaufige, denn sie geschieht unter der Annahme, dass sich alle
Haushalte bei ihrer Wohnungswahl an den hier festgelegten Wohnungsgré3envorgaben orientieren,
und nicht die Mdglichkeit des Produktes nutzen. Entsprechend kénnen die berechneten Anteile der
Nachfrager nicht umstandslos den notwendigen Anteil am Wohnungsbestand bilden und missen in
einem iterativen Verfahren angepasst werden.



6.2 Iteratives Verfahren

Bei der Ableitung der Angemessenheitsgrenzen muss berlcksichtigt werden, dass einerseits ein den
Bedarf deckender Wohnraum zur Verfiigung steht, der sowohl fiir Bedarfsgemeinschaften als auch fur
Geringverdiener ohne Transferbezug ausreichend sein muss. Andererseits ist jedoch auch zu beruk-
sichtigen, dass aufgrund der von den Gerichten entwickelten Produkttheorie (maximale Wohnflache
multipliziert mit der Miete/m?) die Mieten sich nicht negativ (preissteigernd) auf den gesamten Woh-
nungsmarkt auswirken durfen.®

Um den Wohnungsmarkt durch die Héhe der Transferzahlungen so gering wie méglich zu beeinflus-
sen, gleichzeitig aber auch ein ausreichendes Wohnungsangebot fiir die Leistungsempfangerzu ge-
wahrleisten, wurde der Umfang des zur Verfigung stehenden Wohnungsangebotes an die Nachfrage
der Leistungsempfanger im unteren Wohnungsmarktsegment angepasst. Mit dem iterativen Verfahren
kénnen die Ungleichverteilungen zwischen HaushaltsgréRen und Wbhnungsgréf3en ausgeglichen we-
den, wenn z. B. dem hohen Anteil an 1-PersonenBedarfsgemeinschaften ein proportional kleinerer
Anteil an Wohnungen bis 50 m2 gegenibersteht. Auch kbénnen Besonderheiten der Anbieterstruktur
oder Aspekte der sozialen Segregatin beriicksichtigt werden.

Ausgangspunkt des iterativen Verfahrens ist die in Kap. 6.1 ermittelte Nachfrage nach preiswertem

Wohnraum bezogen auf die jeweilige HaushaltsgréRe. Dem gegenlber steht das relevante Wa-

nungsangebot bezogen auf die jeweilige angemessene WohnungsgroéRe. Fur das Wohnungsangebot
kénnen drei unterschiedliche Mietpreise bestimmt werden, und zwar die Bestandsmieten, die Neuver-

tragsmieten (= real abgeschlossene Bestandsmieten, die bis zu neun Monaten vor dem Erhebungs-

stichtag, hier der Zeitraum vom Mérz 2012 bis Januar 2013 abgeschlossen wurden) und die Ange-

botsmieten, die zueinander in Beziehung gesetzt werden missen.

f Sozialwohnungen i.d. R. nicht inseriert werden (und somit bei den Angebotsmieten nur in
kleinen Anteilen bertcksichtigt werden),

f gunstige und interessante Wohnungen von den Wohnungsunternehmen Uber Interessentenlis-
ten vermarktet werden,

f nicht jede gunstige Wohnung eigenstandig vermarktet wird und

f teure Wohnungen wesentlich intensiver vermarktet werden.

Hieraus kann abgeleitet werden, dass der Umfang von Angebotsmieten in der Regel durch Woh-
nungsbestande, die nicht direkt vermarktet werden, die aber dennoch in der Uberwiegenden Zahl der
Falle anmietbar sind, erweitert werden musste.

8 Vgl. hierzu BMVBS/BBSR: Kosten der Unterkunft und die Wohnungsmarkte; Forschungen H. 142
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Tab. 10 Beispiel: Mietenvergleich fir Wohnungen bis 50 m2
OHGLDQ LQ # P66 QHWWRNDOW
Wohnungsmarkttyp Neuvertragsmiete Angebotsmiete
I 5,88 6,33
1 4,95 8,80
Vv 6,05 8,08
Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013 ‘

Die Tab. 10 dient nur der Darstellung der preislichen Unterschiede zwischen Neuvertrags und Ange-
botsmieten und soll die signifikanten Unterschiede zwischen diesen Mieten deutlich machen. Hieraus
lasst sich keine Beurteilung des verfligbaren Angebotes ableiten.

Wichtig bei der Ableitung von Angemessenheitsgrenzen ist die Verfugbarkeit von entsprechendem
Wohnraum auf Basis des Produktwertes der Unterkunftskosten. Hierflr wird ausgewertet, wie hoch
der Anteil derjenigen Angebote ist, die zu dem ausgewiesenen Angemessenhdtswert verfigbar sind.

Als ausreichend fur "normale Wohnungsmarktverhaltnisse”, also ohne zusatzliche und kurzfristige
Nachfrageveranderungen, konnen hier Prozentwerte von 10 % bis 20 % bei den Angebotsmieten be-
trachtet werden.

Zur Ableitung der Angemessenheitsgrenze (Quadratmetermiete) wird aus der Verteilung der Be-
standsmieten ein Perzentil definiert, das die Ausgangssituation bestimmt. Dieser Anteil orientiert sich
grob am Umfang dessen, was als theoretische Untergrenze bzgl. der Versorgung mit Wohnraum bei
den SBG Il bzw. XIl Empfangern angesehen werden kann.

Ein Perzentil ist ein Lagemald zur Beschreibung von Werteverteilungen: Das 30. Perzentil beschreibt
z. B. den Punkt in der Verteilung, bis zu dem 30 % aller Werte liegen, im vorliegenden F alle die un-
tersten 30 % der Mieten.

Sollten die Anteile der erfassten Wohnungsangebote, die zu den auf Basis der Bestandsmieten abg-
leiteten Perzentilen in dem jeweiligen Wohnungsmarkt verfiigbar sind, in den wesentlichen Gruppen
(1- und 2-PersonenBedarfsgemeinschaften) zu hoch oder zu niedrig liegen, werden solange erhdhte
oder reduzierte Perzentile iterativ gepruft, bis die Angebotsanteile als ausreichend unter den aktuellen
Marktbedingungen bewertet werden kénnen.

Dieser Wert wird nochmals in Beziehung zu den Neuvertragsmieten gesetzt, da tblicherweise nur die
Neuvertragsmieten die reale Wohnungsmarktsituation abbilden, wahrend die Angebotsmieten in der
Regel iiber den Neuvertragsmieten liegen, zudem erfolgt eine Uberpriifung anhand der SGBII -Daten
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in denen die aktuelle Wohnsituation der Bedarfsgemeinschaften abgebildet ist. Um Fehlerbreiten zu
verringern, werden letztendlich die Perzentile in 5er Schritten aufgerundet.

Abb. 2 Iterative Ermittlung von Angemessenheitsgrenzen

Volumen der Nachfrager
im preisglnstigen Erhebung/Auswertung
Segment von Angebotsmieten

(Nachfrageranalyse)

(Vorlaufige) Bestimmung Priifung der Verfugbarkeit
von Mietobergrenzen von Wohnungen
Basis: Bestandsmieten Basis: Angebotsmieten

Erhebung/Auswertung
von Bestandsmieten

Analyse Wohnsituation
Leistungsempfanger
(SGB II und XII)

Festlegung der
endagiiltigen
Mietobergrenzen
(Angemessenheitstabelle)

www.analyse-konzepte.de -

Im Ergebnis dieses iterativen Prozesses konnen fir den RheinKreis Neuss folgende Perzentile festg-
legt werden:

f Fur alle WohnungsgrofRenklassen und Wohnungsmarkttypen wird der Median (50%) ausgewiesen.

Die Ableitung der konkreten Richtwerte und der Nachweis eines ausreichenden Angebotes fir diese
Perzentile werden in den folgenden Abschnitten dargestellt.

Die konkrete Verteilung aller Mieten, differenziert nach Wohnungsgréf3enklassen und Wohnungsmark-
typen, ist in sogenannten Histogrammen im Anhang umféanglich dargestellit.



6.3 Angemessenheitsrichtwerte

Wendet man die genannten Perzentilsgrenzen auf die Bestandsmieten an, ergeben sich die in Tab.11
dargestellten Netto- DOWPLHWHQ LQ ¥ P9

Tab. 11 Perzentilgrenzen: Netto -.DOWPLHWHQ LQ % P9
I?Delt_javr\}‘sg«en;’eli_lnzct}alf?t QHOQ 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Wohnflache . " Po ! " Po| ! " Po| ! " P& > 95 m2
Perzentilgrenzen Median Median Median Median Median
Wohnungsmarkityp | 5,78 5,20 5,05 5,26 5,07
Wohnungsmarkttyp Il 6,04 5,30 5,11 5,13 5,63
Wohnungsmarkttyp Il 5,83 5,48 5,21 5,20 5,05
Wohnungsmarkttyp IV 6,70 6,16 6,27 5,98 6,13
Wohnungsmarkttyp V 5,90 5,58 5,15 5,09 7,08
Wohnungsmarkttyp VI 5,82 5,80 5,81 5,91 5,49
Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013 -

Die Definition der Angemessenheitsgrenze auf der Basis des Medians besagt, dass die Halfte der B-
standsmieten, bezogen auf den Quadratmeterpreis, als angemessen und somit dem unteren Woh-
nungsmarktsegment zugehorig definiert wurden.

Bei der Bewertung der Quadratmetermieten muss bertcksichtigt werden, dass diese Werte jeweils be-

zogen auf die maximale Wohnflache ausgewiesen werden. Aufgrund der von den SoZalgerichten ent-

wickelten Produkttheorie sind die solchermalRen berechneten Richtwerte vom Leistungstréager auch fir
kleinere Flachen zu Gbernehmen. In diesen Féllen steigt die vom Leistungstrager als angemessen zu
Ubernehmende Quadratmetermiete.

Um die vom Bundessozialgericht préferierte Bruttokaltmiete ausweisen zu kénnen (BSG Urteil vom
19.10.2010; B 14 AS 50/10 R), wurden im Rahmen der Erhebung die kalten Betriebskostenvorauszeh-
lungen mit erhoben und mit den Betriebskostenvorauszahlungen der Leistungsempfanger abgeglichen.
Fir die weiteren Berechnungen wird entsprechend dieses Urteils des BSG der Mittelwert (Median) aller
erhobenen Betriebskostenwerte differenziert nach Wohnungsgrol3e und Wohnungsmarkttyp in Ansatz
gebracht (vgl. Tab. 12).



Tab. 12 Ubersicht Kalte Betriebskosten Y4 P O(Median)

GroRenklasse § Po " Pa " P& " P& > 95 m2
Kreis | Mittelwert 2,00 1,89 1,77 1,80 2,00
Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013 -

Aus den Netto-Kaltmieten je Quadratmeter und den kalten Betriebskosten je Quadratmeter wird nun
das Produkt durch Multiplikation mit der Obergrenze der angemessenen Wohnflachen je Haushals-
groRe gebildet. Die Fallzahlen, Einzelwerte und Ergebnisse sind als zusammenfassende Ubersit in
den Tabellen 13-18 dargestellt.



Tab. 13 Wohnungsmarkt I: Bestandsmieten
(Juchen, Rommerskirchen, Grevenbroich )

Groke in m2 Persone n- | Anzahl der ther:i(;té }’<\IaIFt{eVB\(/evtr||_(|egs I_-Q Brutto -Kaltmiete e Enbie - - pen LI LR
zahl Mieten LO % P& (Durchschnitt) LQ ¥a PO N “Alt Alt _
eu MWE Juchen Grevenbroich
Rommerskirchen
bis 50 1 487 5,78 2,00 7,78 389,00 388,00 367,00
! ELV " 2 1092 5,20 1,89 7,09 460,85 456,95 449,80
! ELV ” 3 1010 5,05 1,77 6,82 545,60 570,40 548,00
! ELV ” 4 345 5,26 1,80 7,06 670,70 706,80 652,65
groRer als 95 5 186 5,07 2,00 7,07 777,70 810,70 766,70
Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013 -
Tab. 14 Wohnungsmarkt Il: Bestandsmieten
(Dormagen)
Netto - Kalte Betriebs - . -
GrofRe in m?2 Personenzahl Anhi?eflle(:]er Kaltmiete NRVWHQ LQ BruttoL-gallt/mlleDtea Max Brufio - DOWPLHAWH LQ
LQ Y% Pd (Durchschnitt) ‘ Neu MWE Alt

bis 50 1 416 6,04 2,00 8,04 402,00 367,00
! ELV ” 2 520 5,30 1,89 7,19 467,35 449,80
! ELV ” 3 1241 5,11 1,77 6,88 550,40 548,00
! ELV ” 4 402 5,13 1,80 6,93 658,35 652,65
gréRer als 95 5 102 5,63 2,00 7,63 839,30 766,70

Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013 -
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Tab. 15 Wohnungsmarkt Ill: Bestandsmieten

(Neuss)
Netto - Kalte Betriebs - i . Max. Brutto - . DOWPLHWH LQ
Grofe in m? Personenzahl An'\i?eklle?]er Kaltmiete NRVWHQ LQ BruttoL g allt/m'it%
LQ % P38 (Durchschnitt) : Neu MWE Alt
bis 50 1 1286 5,83 2,00 7,83 391,50 346,50
! ELV ” 2 1700 5,48 1,89 7,37 479,05 451,10
! ELV " 3 1869 5,21 1,77 6,98 558,40 552,00
! ELV " 4 844 5,20 1,80 7,00 665,00 645,05
groRer als 95 5 389 5,05 2,00 7,05 775,50 740,30
Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013 -
Tab. 16 Wohnungsmarkt IV: Bestandsmieten
(Kaarst)
Netto - Kalte Betriebs - i . Max. Brutto - . DOWPLHWH LQ
GréRRe in m2 Personenzahl An,\;?erlle?]er Kaltmiete NRVWHQ LQ BruttoL gallt/mlit%
LQ % P& (Durchschnitt) ¢ Neu MWE Alt
bis 50 1 141 6,70 2,00 8,70 435,00 367,00
! ELV " 2 88 6,16 1,89 8,05 523,25 449,80
! ELV ” 3 158 6,27 1,77 8,04 643,20 548,00
! ELV " 4 84 5,98 1,80 7,78 739,10 652,65
groRer als 95 5 63 6,13 2,00 8,13 894,30 766,70

Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013
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Tab. 17 Wohnungsmarkt V: Bestandsmieten

(Meerbusch)
Netto - Kalte Betriebs - i . Max. Brutto - . DOWPLHWH LQ
Groflze in m2 Personenzahl An,\i?el?]er Kaltmiete NRVWHQ LQ BruttoL (Ig(allt/mu;t%
LQ % Pd (Durchschnitt) ’ Neu MWE Alt
bis 50 1 281 5,90 2,00 7,90 395,00 352,00
>50 ELV ” 2 422 5,58 1,89 7,47 485,55 451,10
! ELV " 3 456 5,15 1,77 6,92 553,60 531,20
! ELV " 4 235 5,09 1,80 6,89 654,55 666,90
groRer als 95 5 78 7,08 2,00 9,08 998,80 848,10
Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013 -
Tab. 18 Wohnungsmarkt VI: Bestandsmieten
(Korschenbroich)
Netto - Kalte Betriebs - i . Max. Brutto - . DOWPLHWH LQ
GréRRe in m2 Personenzahl Anhi?el?]er Kaltmiete NRVWHQ LQ BruttoL é(allt/mlgt%
LQ Ya PO (Durchschnitt) ¢ Neu MWE Alt
bis 50 1 65 5,82 2,00 7,82 391,00 367,00
! ELV " 2 63 5,80 1,89 7,69 499,85 449,80
! ELV " 3 84 5,81 1,77 7,58 606,40 548,00
! ELV " 4 50 5,91 1,80 7,71 732,45 652,65
gréRer als 95 5 45 5,49 2,00 7,49 823,90 766,70

Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013




Die Tabellen 19 bis 24 beinhalten tneben der Fallzahl und dem berechneten Netto-Kaltmietenwert fir
die jeweiligen Perzentilgrenzen +den Anteil der Angebotsmieten und der Neuvertragsmieten innerhalb
der vorgesehenen Mietrichtwerte. Die Prozentzahl gibt an, wie grol3 der Anteil der angebotenen Woh-
nungen ist, der fir den entsprechenden Perzentilwert der Bestandsmieten (vgl. Tab. 13 bis 18) ange-
mietet werden kann. Hier lasst sich ablesen, ob aktuell hinreichend viele Wohnungen unterhalb der
Mietpreisrichtwerte, bezogen auf den Quadratmeterpreis, als konkretes Angebot zur Verfiigung ste-
hen.

Fiur die Angemessenheitsprifung ist allerdings nur das Gesamtprodukt ausschlaggebend. Bedarfsg-
meinschaften kénnen sowohl grof3ere als auch kleinere Wohnungen anmieten, solange das Gesar
produkt nicht Uberschritten wird. Die Aufteilung zwischen den beiden Kostenarten ist dabei frei wah |-
bar. Dies fuhrt dazu, dass der reale Quadratmeterpreis sowohl hoher (bei kleineren Wohnungen) als
auch niedriger (bei gréBeren Wohnungen) liegen kann.

Tabelle 25 stellt einen Vergleich des Produktes der Brutto-Kaltmiete im Vergleich zu den berechneten
Brutto-Kaltmieten auf Basis der erhobenen Netto-Kaltmieten der Angebote zzgl. der durchschnittlichen

kalten Betriebskosten dar. In der Tab. 26 wird der Anteil der Neuvertragsmieten ausgewiesen, der fr

das maximale Produkt der Netto-Katmiete angemietet werden kann. Die erhobenen Neuvertragsmie-

ten dienen als Korrekturfaktor der erhobenen Angebotsmieten. Eine Kontrolle der Angebotsmieten ist
deshalb notwendig, da in den Inseraten teure Wohnungen in der Regel statistisch Ubergewichtet sind

und nur ein Teil der verfigbaren Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt tatsachlich inseriert werden

(vgl. Abschnitt 5.5). In der Folge liegen die durchschnittlichen Neuvertragsmieten in der Regel deutlich
unterhalb den durchschnittlichen Angebotsmieten (vgl. Tab. 10). Fur den verfigbaren Wohnungs-

markt bedeutet des AGDVV WDWVIFKOLFK HLQ ZHVHQWOLFK JU|%HUHV
Richtwerte zur Verfiigung stehe, als diese in den ermitteltlen AQJHERWVPLHWHQ ]XP $XVGU)>
(Hessisches Landessozialgericht 07.11.2013+L 4 SO 166/13 B ER).

Zur Annaherung an den realen Wohnungsmarkt sind in der Tab. 27 die erhobenen Angebots- und
Neuvertragsmieten zzgl. der durchschnittlichen kalten Betriebskasten kombiniert worden. Ausgewiesen
wird der Anteil der der Angebots- und Neuvertragsmieten, welcher fur das maximale Produkt der Brut-
to-Kaltmiete anmietbar ist.

Durch den Verzicht auf Wohnflache wird aufgrund der Produkttheorie bei den leistungsberechtigten
Haushalten ein héherer Quadratmetermietpreis akzeptiert. Hieraus resultiert ein tatsachlich zur Verfu-
gung stehendes groReres Wohnungsangebot. Im Ergebnis zeigt sich deutlich, dass mit den gewahlten
Perzentilgrenzen ein ausreichendes Angebot konkret fiiralle HaushaltsgréR3en zur Verfligung steht.
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Tab. 19 Wohnungsmarkt I: Angebotsmieten und Neuvertragsmieten
(Juchen, Rommerskirchen, Grevenbroich

)

Angebotsmieten

Neuvertragsmieten

Bestandsmieten

Anzahl der Netto -Kaltmiete Anteil bis Perzentil Anzahl der Netto -Kaltmiete Anteil bis Perzentil Netto -Kaltmiete
GroRe in m2 Mieten LQ Y PO Bestandsmieten Mieten LQ Y4 PO Bestandsmieten LQ Y4 PO
bis 50 46 6,33 24% 65 5,88 49% 5,78
>50 ELV ” 114 5,92 23% 146 5,56 23% 5,20
! ELV ” 138 5,58 24% 124 5,38 32% 5,05
! ELV ” 96 5,81 21% 46 5,43 28% 5,26
groRer als 95 97 5,59 34% 21 5,43 43% 5,07
Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013 -
Tab. 20 Wohnungsmarkt Il: Angebotsmieten und Neuvertragsmieten

(Dormagen )
Angebotsmieten Neuvertragsmieten Bestandsmieten

Anzahl der Netto -Kaltmiete Anteil bis Perzentil Anzahl der Netto -Kaltmiete Anteil bis Perzentil Netto -Kaltmiete
GréRe in m2 Mieten LQ ¥ P& Bestandsmieten Mieten LQ Ya PO Bestandsmieten LQ ¥ PO
bis 50 30 6,85 10% -t -t -t 6,04
! ELV ” 61 6,42 3% = - -1 5,30
! ELV ” 97 6,21 7% -1 -1 -1 5,11
! ELV " 45 6,46 0% -t -t -t 5,13
groRer als 95 43 6,36 16% = = 1 5,63

! Werte fiir Fallzahlen <10 kénnen nicht ausgewiesen werden.
! Mehr als 10 aber weniger als 20 Féalle Quelle: Mietwerterhebung

Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013
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Tab. 21 Wohnungsmarkt Ill: Angebotsmieten und

Neuvertragsmieten

(Neuss)
Angebotsmieten Neuvertragsmieten Bestandsmieten
Anzahl der Netto -Kaltmiete Anteil bis Perzentil Anzahl der Netto -Kaltmiete Anteil bis Perzentil Netto -Kaltmiete
GroRe in m2 Mieten LQ Y% P& Bestandsmieten Mieten LQ Y4 PO Bestandsmieten LQ Y4 PO
bis 50 289 6,57 36% 111 4,95 79% 5,83
! ELV ” 470 6,48 26% 168 5,28 57% 5,48
! ELV " 494 6,50 15% 176 5,10 56% 5,21
! ELV " 335 6,69 14% 71 5,07 65% 5,20
groRer als 95 196 6,76 20% 40 5,10 38% 5,05
* Fur Fallzahlen < 10 kénnen keine Werte ausgewiesen werden
Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013 -
Tab. 22 Wohnungsmarkt IV: Angebotsmieten und Neuvertragsmieten
(Kaarst)
Angebotsmieten Neuvertragsmieten Bestandsmieten
Anzahl der Netto -Kaltmiete Anteil bis Perzentil Anzahl der Netto -Kaltmiete Anteil bis Perzentil Netto -Kaltmiete

GroRe in m2 Mieten LQ ¥ Pd Bestandsmieten Mieten LQ % PO Bestandsmieten LQ % PO
bis 50 27 7,50 30% 2 - - 6,70
! ELV " 43 6,77 19% 5 - - 6,16
! ELV " 77 6,74 25% 7 -1 -1 6,27
! ELV " 71 7,00 13% 4 - - 5,98
groRer als 95 77 6,67 29% 0 -t -t 6,13

! Werte fiir Fallzahlen <10 kénnen nicht ausgewiesen werden.
! Mehr als 10 aber weniger als 20 Falle Quelle: Mietwerterhebung

Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013
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Tab. 23 Wohnungsmarkt V:

Angebotsmieten und Neuvertragsmieten

(Meerbusch)
Angebotsmieten Neuvertragsmieten Bestandsmieten
Anzahl der Netto -Kaltmiete Anteil bis Perzentil Anzahl der Netto -Kaltmiete Anteil bis Perzentil Netto -Kaltmiete
GroRe in m2 Mieten LQ Y% P& Bestandsmieten Mieten LQ Y4 PO Bestandsmieten LQ Y4 PO
bis 50 74 8,08 4% 15 6,05 40% 5,90
> 50 bis " 77 7,76 5% 20 5,98 20% 5,58
! ELV ” 110 7,76 3% 16 5,77 6% 5,15
! ELV " 80 8,08 0% 13 7,47 15% 5,09
groRer als 95 97 8,80 11% 0 -t -t 7,08
1Werte fur Fallzahlen <10 kénnen nicht ausgewiesen werden.
Mehr als 10 aber weniger als 20 Falle.
Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013 -
Tab. 24 Wohnungsmarkt VI: Angebotsmieten und Neuvertragsmieten
(Korschenbroich)
Angebotsmieten Neuvertragsmieten Bestandsmieten
Anzahl der Netto -Kaltmiete Anteil bis Perzentil Anzahl der Netto -Kaltmiete Anteil bis Perzentil Netto -Kaltmiete

GroRe in m2 Mieten LQ Y% P& Bestandsmieten Mieten LQ Y4 PO Bestandsmieten LQ Y4 PO
bis 50 21 5,39 76% 0 -1 -1 5,82
! ELV " 28 5,18 86% 3 -t -t 5,80
! ELV " 47 5,07 91% 4 -t -t 5,81
! ELV ” 32 5,49 72% 3 -1 -1 5,91
groRer als 95 24 5,89 33% 0 -t -t 5,49

! Werte fiir Fallzahlen <10 kénnen nicht ausgewiesen werden.

! Mehr als 10 aber weniger als 20 Félle.

Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013
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Tab. 25 Maximale Brutto

-Kaltmiet e und tatsachliches Angebot*

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 P_ersonen
(bis 50 m?) ! ELV ” P& ! ELV ” P& ! ELV ” P& (> 95 bis 110 m?)
Wohnungsmarkttyp Max. Anteil Max. Anteil Max. Anteil Max. Anteil Max. Anteil
BKM Angebot BKM Angebot BKM Angebot BKM Angebot BKM Angebot
Juchen, Ran-
| merskirchen, Gre- 389,00 76% 460,85 52% 545,60 54% 670,70 51% 777,70 37%
venbroich
1l Dormagen 402,00 50% 467,35 36% 550,40 35% 658,35 22% 839,30 9%
1l Neuss 391,50 61% 479,05 51% 558,40 31% 665,00 30% 775,50 27%
\Y} Kaarst 435,00 48% 523,25 58% 643,20 62% 739,10 38% 894,30 26%
\% Meerbusch 395,00 34% 485,55 18% 553,60 15% 654,55 3% 998,80 10%
VI Korschenbroich 391,00 100% 499,85 100% 606,40 100% 732,45 84% 823,90 21%

* Angebotsmieten: Basis sind alle Angebotsmieten der GréRBenklassen zzgl. der kalten Betriebskosten aus der Bestandsmietenerhelmg (brutto -kalt)

Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013
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Tab. 26 Maximale Netto

-Kaltmiete und Anteil der Neuvertragsmieten

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Pe_rsonen
(bis 50 m?) ! ELV " P& ! ELV ” P& ! ELV ” P& (> 95 bis 110 m?)
Wohnungsmarkttyp Max. Anteil Max. Anteil Max. Anteil Max. Anteil Max. Anteil
NKM Neuvertrag NKM Neuvertrag NKM Neuvertrag NKM Neuvertrag NKM Neuvertrag
Juchen, Ran-
I merskirchen, Gre- 289,00 49% 338,00 23% 404,00 32% 499,70 28% 557,70 43%
venbroich
Il Dormagen 302,00 - 344,50 1 408,80 1 487,35 & 619,30 &
I Neuss 291,50 79% 356,20 57% 416,80 56% 494,00 65% 555,50 38%
[\ Kaarst 335,00 = 400,40 & 501,60 . 568,10 = 674,30 =
\Yj Meerbusch 295,00 40%?2 362,70 20% 412,00 6% 483,55 15%? 778,80 =
\Y/| Korschenbroich 291,00 = 377,00 & 464,80 . 561,45 = 603,90 =

! Werte fiir Félle <10 kénnen nicht ausgewiesen werden.
2 Mehr als 10 aber weniger als 20 Falle.

Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013
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Tab. 27 Maximale Brutto -Kaltmiete und Anteil der Neuvertrags und Angebotsmieten
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 P_ersonen
(bis 50 m?) ! ELV " P& ! ELV " P& ! ELV ” P& (> 95 bis 110 m?)
Wohnungsmarkttyp Max. anmietbare Max. anmietbare Max. anmietbare Max. anmietbare Max. anmietbare
BKM Anteil * BKM Anteil * BKM Anteil * BKM Anteil * BKM Anteil *
Juchen, Ran-
I merskirchen, Gre- 389,00 82% 460,85 62% 545,60 62% 670,70 64% 777,70 41%
venbroich
1l Dormagen 402,00 50% 467,35 36% 550,40 35% 658,35 22% 839,30 9%
[ Neuss 391,50 70% 479,05 62% 558,40 45% 665,00 38% 775,50 33%
\Y} Kaarst 435,00 52% 523,25 58% 643,20 63% 739,10 37% 894,30 27%
V Meerbusch 395,00 43% 485,55 31% 553,60 18% 654,55 5% 998,80 11%
VI Korschenbroich 391,00 100% 499,85 100% 606,40 100% 732,45 85% 823,90 21%

* Basis sind alle Angebots- und Neuvertragsmieten der Gré3enklassen zzgl. der kalten Betriebskosten aus der Bestandsmietenerhebung.

Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013




Die auf Grundlage des iterativen Verfahrens abgeleiteten Werte bilden die Richtwerte, die im Falle des
Uberschreitens (Unangemessenheit) einer individuellen Priifung innerhalb des homogenen Lebens
und Wohnbereichs unterzogen werden mussen. Generell wurden die Richtwerte so definiert, dass das
Uberschreiten des Richtwertes eine Ausnahme bildet. Die Richtwerte orientieren sich somit nicht an
Extremwerten, die im Einzelfall fir eine Versorgung notwendig sein kénnen, sondern am Normallfall.
Hierdurch wird vermieden, dass der gesamte Wohnungsmarkt einer Region durch eine Orientierung
an den Extremfallen, durch ein hieraus entstehendes Mietsteigerungspotenzial, negativ beeinflusst
wird. Spatestens im Rahmen der Einzelfallpriifung wird eine Versorgung mit Wohnraum sichergestellt.
In diesen Fallen erfolgt eine Uberpriifung des Angebots zum Bedarfszeitpunkt unter Beriicksichtigung
der konkreten Situation des Leistungsempféangers.

Die Tab. 29 verdeutlicht noch einmal die preislichen Veranderungen der neuen Angemessenheitsgren-
zen gegeniber der bisherigen Richtlinie.

Tab. 28 Angemessenheitsgrenzen fur Kosten der Unterkunft
(Brutto-Kaltmieten)
Bedarfsgemeinschaften Jede we i-
PLW « 3HUVRQHQ| 1Person | 2Perso- | 3Perso- | 4Perso- | SPerso- | 4 o
nen nen nen nen son
s ” ELV ” ELV " ELV "
Wohnflache Pd m2 m2 m2 > 95m? +15m2
Wohnungsmarkttyp | 389,00 460,85 545,60 670,70 777,70 106,50
Wohnungsmarkityp I 402,00 467,35 550,40 658,35 839,30 114,45
Wohnungsmarkttyp IlI 391,50 479,05 558,40 665,00 775,50 105,75
Wohnungsmarkttyp IV 435,00 523,25 643,20 739,10 894,30 121,95
Wohnungsmarkttyp V 395,00 485,55 553,60 654,55 998,80 136,20
Wohnungsmarkttyp VI 391,00 499,85 606,40 732,45 823,90 112,35
* Erhoht auf das Produkt der nachst kleineren WohnungsgréRenklasse
Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013 -
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Tab. 29 Vergleich zwischen den neuen Angemessenheitsgrenzen und den Werten der alten Richtlinie
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Wohnungsmarkttyp MWE bisher % MWE bisher % MWE Bisher % MWE bisher % MWE bisher %
Juchen, 389,00 | 388,00 0% 460,85 | 456,95 | 1% 545,60 | 570,40 | -4% 670,70 | 706,80 | -5% | 777,70 | 810,70 -4%
Rommerskirchen
Grevenbroich 389,00 | 367,00 6% 460,85 | 449,80 | 2% 545,60 | 548,00 0% 670,70 | 652,65 | 3% | 770,70 | 766,70 1%
I Dormagen 402,00 | 367,00 | 10% 467,35 | 449,80 | 4% 550,40 | 548,00 0% 658,35 | 652,65 | 1% | 839,30 | 766,70 9%
Il Neuss 391,50 | 346,50 | 13% 479,05 | 451,10 | 6% 558,40 | 552,00 1% 665,00 | 64505 | 3% | 77550 | 740,30 5%
v Kaarst 435,00 | 367,00 | 19% 523,25 | 449,80 | 16% 643,20 | 548,00 | 17% 739,10 | 652,65 | 13% | 894,30 | 766,70 | 17%
\Y Meerbusch 395,00 | 352,00 | 12% 485555 | 451,10 | 8% 553,60 | 532,20 4% 654,55 | 666,90 | -2% | 998,80 | 848,10 | 18%
VI Korschenbroich 391,00 | 367,00 7% 499,85 | 449,80 | 11% 606,40 | 548,00 | 11% 732,45 | 652,65 | 12% | 823,90 | 766,70 7%

Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013




6.4 Auswertung zu den Kosten fur Heizung und Warmwasser

Mit den Mietwerten wurden auch die Kosten fur Heizung und Warmwasser erhoben, soweit die Ab-
rechnung uber den Vermieter lauft. Individuelle Versorgungsvertrdge der Mieter konnten nicht erfasst
werden, ebenso konnte nicht nach der Beheizungsart unterschieden werden. Erhoben wurden die mo-
natlichen Vorauszahlungen.

Trotz dieser Einschrankungen haben die in Tab. 30 dargestellten Heizkostenwerte eine hohe Aussage-
kraft, da hier 11.796 Werte zugrunde liegen und damit die umfangreichste lokale Datenbasis darste |-

len.
Tab. 30 Ubersicht warme Betriebskosten Yy PO
GroRenklasse ” P& " 65 m2 ” Pd " P& > 95 m2
Mittelwert 1,16 1,13 1,14 1,19 1,26
Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013 -

Hinsichtlich der berechneten Mittelwerte fiir die Heizungs- und Warmwasserkosten muss darauf hin-
gewiesen werden, dass diese keinen bindenden Charakter im Sinne von Grenzwerten besitzen. Eine
Verwendung der ermittelten Werte im Rahmen einer Brutto -Warmmiete ist rechtlich nicht zuléssig. Sie
kénnen aber als OrientierungsgroRe genutzt werden. Eine individuelle Angemessenheitsprifung auf
Basis dieser Mittelwerte ist, im Gegensatz zu den kalten Betriebskosten, kaum maoglich, denn die kan-
kreten Werte einer Wohnung sind u. a. abhéngig

vom Verbrauchsverhalten,
vom energetischen Zustand von Wohnung und Gebaude,
von der Lage der Wohnung im Gebaude,

~ ~ ~h —n

von den Witterungsbedingungen in der Heizperiode.

Zudem unterliegen die Heizkosten deutlich starkeren Schwankungen als die kalten Betriebskosten, ©-
dass die monatlichen Heizkostenvorauszahlungen deutlich von den realen Werten abweichen kénnen.
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Anlage 1
Histogramme der erhobenen Mieten
iIm Rhein -Kreis Neuss



Um den Datensatz der Mietwerterhebung anschaulich darzustellen und einen direkten Vergleich
zwischen den Bestands, Neuvertrags- und Angebotsmieten zu verdeutlichen, wird im Folgenden
die Verteilung der Mietwerte differenziert nach Wohnungsgréf3enklassen und Wohnungsmarkttyp
dargestellt. Dartber hinaus werden die Intervalle der Extremwertbereinigung aufgezeigt.

%HL HLQHU 1RUPDOYHUWHLOXQJ A*ORFNHQNXUY H 3fachet ISt&apGHQ VLF
dardabweichung ober- und unterhalb des Mittelwerts 95 % aller Falle (die Standardabweichung ist

ein Mal? fur die Streuungsbreite der Werte einer Verteilung). In Anlehnung hieran verwendet Ana-

lyse & Konzepte dieses Intervall um die erhobenen Mietwertdaten zu begrenzen. So wird in einem

weiteren standardméaRiig durchgefuhrten Schritt sichergestellt, dass sehr niedrige und sehr hohe

Werte die Auswertung nicht beeinflussen.
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Abb. A1 Wohnungsmarkttyp |, bis 50 m2, Netto -Kaltmieten
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Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013
www.analyse-konzepte.de

Abb. A2  Wohnungsmarkttyp I, > 50 bis 65 m2, Netto -Kaltmieten
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Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013
www.analyse-konzepte.de
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Abb. A3 Wohnungsmarkttyp I, > 65 bis 80 m2, Netto -Kaltmieten
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Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013
www.analyse-konzepte.de

Abb. A4 Wohnungsmarkttyp I, > 80 bis 95 m2, Netto -Kaltmieten
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Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013
www.analyse-konzepte.de
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Abb. A5  Wohnungsmarkttyp I, > 95 m?, Netto
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-Kaltmieten

Quelle: Mietwerterhebung Rhein-Kreis Neuss 2013
www.analyse-konzepte.de
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