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KURZFASSUNG

1. Ziel der Untersuchung

Auf Basis lokaler Wohnungsmarktdaten solleietobergrenzen undGrenzwerte fiir
Wohnnebenkosten ermittelt werden, dieden Leistungstrager in die Lage versetzen,

die Angemessenheit deBedarfeflr Unterkunft und Heizunggemald §22 SGB Il und

835 SGB Xligut und einfachzu beurteilen. Der Bedarf eines Haushalts fir Unte

kunft und Heizung setzt sich dabei aus drei Komponenten zusammeseiner
Grundmiete (Nettokaltmiete), seinen " AOOEAA ORI @BAT. AJARE ET OOAT
seinen( AEUET OOAT | n x A OlmAorlieghniiéh BdtichOn@rlldn Qigrs

werte fir angemessene Nettokaltmieten undsrenzwerte fur kalte und warme Ne-
benkosten hergeleitet.Die Herleitung erfolgt nach dem empiicaKonzept, dessen
Grundidee im Anhang erlautert wird.

2. Arbeitsschritt 1. Definition einer angemessenen Wohnung

Physische Angemessenheit: In der Stadt Gelsenkirchen gilt eine Wohnung alsna
gemessen gol3, wenn sie fur eine Person 5gm Wohnflache hat.Bei groReren Be-
darfsgemeinschaften werden jeder weiteren Person 1§m zusatzlich zugesprochen
Fur zwei PersonenrHaushalte gilt also eine Wohnung bis zu 6§m Wohnflache als
angemessen grol3, fur drei Personen eine Wohnung bis zu @, usw.

Raumliche Angemessenheit: In der Stadt Gelsenkirchen gilt ds gesamte Stadtgr
biet als einVergleichsraum

Qualitative Angemessenheit: In der Stadt Gelsenkirchen gilt als Abgrenzung des
unteren Wohnungsmarktsegments fir jede Haushaltsgrof3e deviiethochstwert des
unteren Drittels

3. Arb eitsschritt 2: Datengrundlage

Einen Uberblick Gber die Angebotsmieten (Mieten verfligbarer Wohnungen) im

unteren Marktsegment zeigt der Grundsicherungsrelevante Mietspiegel (empirica)
fur die Stadt Gelsenkirchen Abbildung 9, Seitel8). Datengrundlage sind die Mieten
verfugbarer Wohnungen im Zeitraum 1.7.2013bis 30.06.2014 gem&lR empirica

Preisdatenbank!

Die Auswertung der Nebenkosten von Wohnungen, die typischerweise von &
darfsgemeinschaften bewohnt werdenerfolgt auf Basisvon Daten zum Kalende-
jahr 2013, die vomIntegrationscenter fir Arbeit Gelsenkirchre- das Jobcenteund
der Stadt GelsenkirchenReferat Sozialegur Verfiigung gestellt werden.

1 Die empirica-Preisdatenbank (Basisempirica-systeme) stutzt sich auf einen ausgewogenen Mix an Datendue
len verschiedenster Vertriebskanéle. Neben den groBen Immobilienmarktpléatzen flie3en auch spezialisierte- |
ternetquellen und Printmedien ein. Die empiricaPreisdatenbank ist valide, weilsystematische Fehler durch
eine Experten gestiitzte Plausibilitatspriifung ausgeschlossen werden. Die Stichprobe ist reprasentdtiv 6f-
fentlich inserierte Immobilien, weil es sich um eine Zufallsauswahl handekVeitere Details vglwww.empirica-
institut.de/kufa/empirica_-Preisdatenbank.pdf sowie Kap.2.2.1 des Haupttextes.



http://www.empirica-institut.de/kufa/empirica-Preisdatenbank.pdf
http://www.empirica-institut.de/kufa/empirica-Preisdatenbank.pdf
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4. Arbeitsschritt e 3 und 4: Mieten und Wohnkosten in Gelsenkirchen

4.1 Nettokaltmieten verfiigbarer Wohnungen

Die folgende Abbildung zeig das Mietspektrum der Nettokaltmieten verfugbarer
Wohnungenin Gelsenkirchen An den Kurven lassen sich die Richtwertdiir ange-
messene Nettokaltmieten- als Hochstwerte des unteren Drittels z ablesen (vgl.
Langfassung Kap2.3).

Abbildung 1:  Mietspektrum verfugbarer Wohnungen in

2014~
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* Auswertungszeitraum: Quartale 111/2013 bis 11/2014.

Quelle:  Abbildung 8 (Seite 17). empirica

In Arbeitsschritt 4 wird Gberpruft, welche Qualitditsmerkmale anmietbare Wohnu-
gen mit Mieten unterhalb dieser Mietobergrenzen haben und ob die auch zu einem
beliebigen spateren Stichtag zu diesen Mieten konkret Wohnungen anmietbar sind
und welche Wohnqualitat diese haben (Onlinetichprobe). Erst cann werden dese
Werte in die Richtwerttabelle fir angemessene Nettokaltmieten Ubernommen
(Abbildung 3a und Abbildung 30a).
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4.2 Kalte und warme Nebenkosten (Betriebskosten und Heizkosten)

Dariber hinaus werden die tatsachlichen kaltenund warmen Nebenkosten von
Wohnungenausgewertet, diein Gelsenkirchenvon Bedarfsgemeinschaften bwohnt
werden. Fur jede Wohnungsgrof3enklassen werden dimittleren Nebenkosten (Me-
diane) ausgewiesen(Abbildung 2 und Abbildung 3b): Der Medianstellt den mittle-
ren Wert aller Beobachtungen (hier: der Nebenkosten von Wohnungen) dar. Er liegt
also genau so, dass genau eine Halfte aller Beobachtungen dartber und einetelalf
darunter liegt. Zusatzlich wird dargestellt, wie hoch auffallig hohe und auffallend
niedrige Nebenkostenvon Wohnungen sind, diein Gelsenkirchen von Bedarfsg-
meinschaften bewohnten Mietwohnungen sindAbbildung 31c/d) .

Abbildung 2:  Streuung der kalten Nebenkosten nach Wohnungsgrof3en* in
Gelsenkirchen, 2013

Median
500
450 Wohnungen...
400 ——um 110 g
(845)
350
—um 95 gm
300 (2.113)

/ —um 80 gm
20 // (4.957)
200 ——um 65 gm
/ (7.674)

tatsachliche kalte Nebenkosten (in EUR/Wohnung)

150 120
2//,,_/_;//‘/2 ——um 50 gm
100 : — (9.815)
50 A =
60
0 T T T T T T T T
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Anteil aller Objekte in %
* Mietwohnungen, die von Bedarfgemeinschaften bewohnt werdenWohnungsgrofRen +/- 10 qm;

Mediane aif 10 Euro gerundet.
Quelle: Abbildung 21 (Seite 34). empirica
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5. Arbeitsschritt 5:  Ergebnisibersicht

Abbildung 3:  Ergebnistabellen fir angemessene Bedarfe fiir Unterkunft in
Gelsenkirchen (Stand 2014)

(a) Richtwerte flr angemessene Nettokaltmieten *
Angemessene Nettomonatskaltmieten (Euro)
1- 2- 3- 4- 5-
Personen-{ Personen{ Personen-{ Personen{ Personenj
Haushalt | Haushalt | Haushalt| Haushalt| Haushalt

Stadt Gelsenkircher 230 290 350 440 520

(b) Mittlere Nebenkosten **

mittlere kalte Nebenkosten: mittlere warme Nebenkosten:
Median (Euro/Wohnung) Median (Euro/Wohnung)

1-Pers.{ 2-Pers.{ 3-Pers.{ 4-Pers.{ 5-Pers.{ 1-Pers.{ 2-Pers.{ 3-Pers.{ 4-Pers.{ 5-Pers.-
Haushal{Haushal{Haushal{Haushal{Haushal{ Haushal{Haushal{Haushal{Haushal{Haushal

Stadt Gelsenkirchgn 60 80 100 110 120 60 80 90 100 120

(c) Grenzwert fur auffallend hohe Nebenkosten ***

Grenzwert fur auffallend hohe kalte Grenzwert fur auffallend hohe warme
Nebenkosten (Euro/Wohnung) Nebenkosten (Euro/Wohnung)

1-Pers.{ 2-Pers.{ 3-Pers.{ 4-Pers.{ 5-Pers.{ 1-Pers.{ 2-Pers.{ 3-Pers.{ 4-Pers.{ 5-Pers.-
Haushal{ Haushal{Haushal{Haushal{Haushal{Haushal{ Haushal{ Haushal{Haushal{Haushal

Stadt Gelsenkirchgn 100 130 160 170 190 100 130 150 180 200

(d) Grenzwert fur auffallend nied rige Nebenkosten ** **

Grenzwert fur auffallend niedrige kalte Grenzwert fur auffallend niedrige warme
Nebenkosten (Euro/Wohnung) Nebenkosten (Euro/Wohnung)

1-Pers.{ 2-Pers.q{ 3-Pers.q 4-Pers.q{ 5-Pers.q 1-Pers.q 2-Pers.{ 3-Pers.{ 4-Pers.{ 5-Pers.-
Haushal{Haushal{Haushal{Haushal{Haushal{ Haushal{ Haushal{Haushal{Haushal{ Haushal

Stadt Gelsenkirchgn 30 40 50 50 60 30 40 40 50 60

Anmerkung: Alle Werte auf 10Euro gerundet.

*  Auf Basis des Grundsicherungsrelevanten Mietspiegels (empirica)fehstwerte des unteren Drittels Abbildung

9, Seite18); Abbildung 18 (Seite 30).

**  Mietwohnungen, die von Bedarfsgemeinschaften bewohnt werdemledian fir eine Wohnung in angemessener

GréRRe @Abbildung 22 und Abbildung 27).

** \ielfache des Medians fur eine Wohnung in angemessener Gejlkalte Nebenkosten auBasis des 1,6achen
Medians, warme Nebenkosten auf Basis des #d&chen Medians Abbildung 24 und Abbildung 29).

* x*Auf Basis des halben Medians flr eine Wohnung in angemessener GréRe (z.B. als Grundlage flr einen Kdéimab
nus, vgl. Anhang Kap2.2.3.2. empirica
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6. Fazit: Beurteilung von Angemessenheit

Die Richtwerte fir angemessene Nettokaltmieten in Gelsenkirchen lassen sich aus
der Richtwerttabelle ablesen Abbildung 3a und Abbildung 30a). Zusétzlich liegen
Aussagen dartber vor, wie hoch in Gelsenkirchen dmittleren, die auffallig hohen
und die auffallend niedrigenNebenkosten der von Bedarfsgemeinschaften bewoh
ten Mietwohnungen sind @Abbildung 3b/c/d und Abbildung 30b/c/d). Zum Schluss
stellt sich daher nun die Frage, bis zu welcher Obergrenze konkreBedarfe fur -
terkunft und Heizungauf Basis dieser Informationen noch als angemessen g
sollen (8§22 SGBII).

Verschiedene Priifschemata sind denkbar. Eine Auswahl wird im Anhang dargestellt.
Jedes Prufschema hat Veund Nachteile. Vonpraktischem Vorteil ware, wenn die
Angemessenheit der Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung bereitgor Einzugin eine
Wohnung beurteilt werden kénnte. Da vor dem Einzug nur die Nettokaltmiete ve
bindlich vorliegt, ist dieser Vorteil nur bei Prifschemata gegeben, die zur Beurte
lung der Angemessenheitllein die Nettokaltmiete heranziehen (und die Nebenks-
ten unabhangig davon betrachten}.In der aktuellen Rechtsprechung wird zur Bett
teilung von Angemessenheit der Bedarfe fur Unterkunft haufig auf diBruttokalt-
mieteverwiesen.

Die endgultige Festlegung des Prifschemas erfolgt durch den Leistungstragsie
hangt von den sozialpolitischen und sozialgesetzlichen Vorgaben sowie ggf. weeit
ren kommunalpolitischen Zielen ab (z.B. Klimaschutz). Die Festlegung kann im
Rahmen einer Richtlinie durch die Verwaltung oder je nach landespolitischenoV
raussetzungen aub demokratisch legitimiert im Rahmen einer Satzung erfolgen.

Die Stadt Gelsenkirchen wahlt als Beurteilungsmalf3stab fiir die Angemessenheit dePrifschemain
Unterkunftskosten gemaR @r aktuellen Rechtsprechungallein die Bruttokaltmiete. | Gelsenkirchen
Die Richtwerte fir angemessene Bruttokaltmieten ergeben sich aus der Summe der
angemessenen Netikaltmieten (Abbildung 3a) und denmittleren kalten Nebenkos-
ten (Abbildung 3b links). Die entsprechende Richtwerttabelle fir angemesseng
Bruttokaltmieten i n Gelsenkirchenzeigt Abbildung 4. Als untere Nichtprifungsgren-
ze fur kalte Nebenkosten wird der Grenzwert fur auffallend niedrige Nebenkosten
angesetzt (Abbildung 5): Niedrigere Abschlagszahlungen fir kalte Nebenkoste
werden im Einzelfall Gberprift. Die Angemessenheit der Heizkosten wird separa
beurteilt.

- 35

2 Uber die Nebenkosten der Wohnung sind vor Einzug nur die vom Vermieter verlangten monatlichenbA
schlagszahlungen bekannt (It. Mietvertrag). Digatsachliche Hohealer kalten und warmen Nebenkosten kénnen
nur riickwirkend festgestellt werden (It. Jahresabrechnung).
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Abbildung 4: Richtwerttabelle fir angemessene Bruttokaltmieten in
Gelsenkirchen (Stand 2014)

Angemessene Bruttomonatskaltmieten (Euro)

1-Personen2-Personen 3-Personen4-Personen5-Personen
Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt

Stadt Gelsenkirchen 290 370 450 550 640

Quelle: Summe der Werte inAbbildung 3a und Abbildung 3b links, vgl.Abbildung 31 (Seite 44). empirica

Abbildung 5:  Untere Nichtprifungsgrenze fiir kalte Nebenkosten in
Gelsenkirchen (Stand 2014)

Nichtprufungsgrenze fur kalte Nebenkosten (Euro)

1-Personen 2-Personen 3-Personen4-Personen5-Personen
Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt

Stadt Gelsenkirchen 30 40 50 50 60

Quelle:  Abbildung 3d links und Abbildung 32 (Seite 44). empirica

Auswirkung: Nicht ausgeschopfte kalte Nebenkosten kénnen fiir eine entspreshd
hohere Nettokaltmiete genutzt werden- und umgekehrt3 Die Prifung ist fir bereits
bewohnte Wohnungen einfach. Ein gewisses Risiko besteht aber fir wohnungss
chende Bedarfsgemeinschaften: Sie missen sich hinsichtlich der zu erwartenden
kalten Nebenkosten auf die Angaben des Vermieters verlassen, damit sich dieWo

101¢ TEAEO 1T AAE AAO AOOOAT *AEOAOAAOAAET OT «

Daher ist bei allen Optionenmit Verrechnungsmaoglichkeit m weiteren Verfahren
auch nochzu bestimmen, ob eine Wohnung nur dann nicht angemessen sein soll,
wenn die Summe aus Nettokaltmiete und monatlicheAbschlagszahlungiber dem
Richtwert fir angemessene Bruttokaltmietenliegen (dies lasst sich schon vor B
zug beurteilen, ist aber vom Vermieter beeiflussbar), oder ob dieSumme aus Ne
tokaltmiete und tatséchlichen Kosten nach JahresabrechnuBgwertungsgrundlage
sein sollen (dann kdnnte sich eine Wohnung auch im Nachhinein noch als unang
messen herausstellen und der Haushalt musste nach der ersten dedabrechnung
ggf. zum Umzug aufgefordert werden. Dieses Problem besteht bei allen Prifseh
mata, die Verrechnungsmaglichkeiten anbieten

3 Eine eigentlich zu hohe Nettokaltmiete (Wohnunggualitét) kann bei entsprechend niedrigen kalten Nebenks
ten (Mullgebiihren/ Grundsteuer/ Abwassergebiihrer) dennoch angemessen seipund umgekehrt: Hohe kalte
Nebenkosten (Millgebuhren/ Grundsteuer/ Abwassergebiihrer) kdnnen bei entsprechend niedriger Netb-
kaltmiete (Wohnungsqualitat) dennoch angemessen sein.
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HERLEITUNG VON MIETBERGRENZENURGELSENKIRCHEN
1. Vorbemerkung

1.1  Hintergrund und Auftrag

Nach § 22 Abs.1 Sozialgesetzbuch Il werd&edarfe fir Unterkunft und Heizung in  Mietobergrenzen fur
Hohe der tatsachlichen Aufwendungen anerkannt, soweit diese angemessen sind?"demessene Kdu
Zustandige Leistungstrager fur die Kosten der Unterkunft sind nach 8 6 SGB Il die

Kreise und kreisfreien Stadte. Es liegt in ihrer Zustandight, den unbestimmten

Rechtsbegriff der angemessenen Miete unter Beachtung der Rechtsprechung auisz

fullen. Die Stadt Gelsenkircherhat empirica in diesem Zusammenhang mit der He

leitung von Mietobergrenzen fir angemessene Kosten der UnterkunfKdU) gemé&3

§ 22 SGB 1l und 8§ 35 SGB XHch einem schlussigen Konzept beauftragt.

Ziel der vorliegenden Analyse ist es, Transparenz Uber die Hohe und Streuung der
aktuellen Mieten an lokalen Wohnungsmakt in der Stadt Gelsenkircherzu schaffen
und auf dieser Basisrachvollziehbar und systematisch Richtwerte fur angemessene
Kosten der Unterkunft abzuleiten. Kern der Wohnungsmarktanalyse ist die aktuelle
Mietstruktur verfugbarer Wohnungen in Gelsenkirchen aus der Richtwerte abgelie
tet werden, die unter Bericksichtigung der tatsachlichen Verfligbarkeit als angf
messene Nettokaltmieten im unteren Wohnungsmarktsegment gelten kénneits
handelt sich um ein systematisches Vorgehen, das inzwischen in zahlreichennio
munen in Deutschland verwendet wird und sich in der Praxis gubewahrt hat. Es
erfullt zudem die Anforderungen der BS&Rechtsprechung an ein schlissiges iKe
zept# Das Ergbnis der Erstauswertung 2014fir die Stadt Gelsenkirchenst der hier
vorliegende Bericht.

Der Berichtenthalt folgende Auswertungen:

1. Angebotsmeeten: Mietspektrum verfiigbarer Wohnungenund Richtwertta-

belle fir angemessend\ettokaltmieten (Kap.?2)

Nebenkosten:Mittlere und auffallig hohe Nebenkosten (Kap3).

3. Fazit: Ergebnistabellen undPrifschemazur Beurteilung der Angemessa-
heit von Bedarfen fir Unterkurft und Heizung in der Stadt Geknkirchen
(Kap.4).

n

Jedes Kapitel beginnt miallgemeinen Erlauterungen zur Methodik.Die Ergebnisse
fur die Stadt Gelsenkirchensind durch Randstriche markiert. Allgemeine Hinweise

zum empirica-Konzept, weitere Prifschematasowie die dieser Auswertung fur de

Stadt Gelsenkirchenzugrundliegenden Daten (Basistabelle fiir Nettokaltmieten)
sind im Anhangdargestellt.

4 BSG, Urteil vom 22.09.2009 B 4 AS 18/09 R RdNr. 1722.
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2. Angemessene Grundmiete (Nettokaltmiete)

2.1 Arbeitsschritt 1: Definition einer angemessenen Wohnung

Die Angemessenheit von Kosten der Unterkunft gemaf § 22 Abs. 1 Satz 1 SGB Il und

8§ 35 Abs. 2 Satz 1 SGB XlI sollen unter Berticksichtigung der aktuellen Wohraing
marktsituation vor Ort festgestellt werden. Dazu iszunachst eine Definition dessen

AOZI OAAOI EAER xAO A1 O nAl CAI AGOGAT A 71 ET O1 C

2.1.1 Physische Angemessenheit: Angemessene WohnungsgrofRen

Dazu muss zunachst festgelegt werden, fir welche Haushaltsgro3en welche We
nungsgroRenals angemessen gelten. In der Praxis haben sich bundeslandspezifische
Werte herausgebildet, die sich an den Bestimmungen zur Wohnraumfdrderungier
entieren.

Die Stadt Gelsenkirchensetzt die gestuften GréRRenordnungen entsprelsend der
unter Nr.8.2 der Wohnraumnutzungsbestimmungen des Landes Nordrheirn
Westfalen genannten Wohnungsgrol3en an.

Damit gilt fir die physische Angemessenheit von Wohnungen in der kreisfreie
Stadt folgendes: Eine Wohnungjir eine Persowird als, AT CAT AOOAT h-COTI nO |
net, wenn siebis zu50gm Wohnflache hat. Bei groReren Bedarfsgemeinschaften
werden jeder weiteren Person 15 gm zusatzlich zugesprochefur zwei Personen
Haushalte gilt also eine Wohnung bis zu 65 gm Wohnflache als angemesserf3gifér
drei Personen eine Wohnung bis zu 80 gm, uswIn der vorliegenden Auswertung
fur die Stadt Gelsenkirchen wird eine Bandbreite von +5 gm um den vorgegele-
nen Wert zugrunde gelegts AO 0 OAEOOPAEOUOI C A HARIO MIARAIBOTLQ
stellt hier genau genommen das Preisspektrum aller 45bis unter 55 gm grol3en
Wohnungen dar.

5

Hinweis: Zur Einschatzung des Preisniveaus fur z.B. Bfin gro3e Wohnungen ware

AOG UO OPAUEATITRI T QO MATAG nTIAE TA®I @ Atllessend AA OO,
miissen WohnungsgroReklassen gebildet werden. Ublicherweise sind dies ++ 10

gm um den eigentlichen Zielwert In stadtischen Regionen mit einem entsprechend
ausgepragtem Mietwohnungsmarkt konnen auch kleinere Klaen gebildet werden

(z.B. +/-5gm)5 Diese gmWerte durfen nicht mit den Werten zur Definition der

physischen Angemessenheit verwechselt werden7 AT 1 1 AT 71 ET O1 CA1l

5 Quelle: Wohnraumnutzungsbestimmungen (WNB) RdErl. d. Ministeriums fir Bauen und VerkehrlV.5-619-
1665/09 v. 12.12. Glltig seit 1.1.2010.

6 Dies entspricht einer Empfehlungdes LSG NRWAmM 26.3.2014 hat das LSG NRW das empiriKanzept aI-
grunde gelegt und dabei eine enge Abgrenzung der WohnungsgrofRenklasse-(3/gm) vorgeschlagen (L 12 AS
1159/11 Protokoll). Im zugrunde liegenden Fall ging es um @ie (kreisfreie) Stadt mit einem entsprechend
ausgepragten Mietwohnungsmarkt.
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50Ni O & O AT CAi AOGOAT ERI Oh AATT Ai OFAT UBO $A0OC
AEA - EAOAT nAill A0 7 ieBusviitugdeinfieRdn @lscuzB. nighit O ET A

die Mieten fur 20-gm-Wohnungen. Vielmehr geht es darum, als Mietobergrenze

festzulegen, was dignaximal zulassigerca. 50 gm grof3en Wohnungen kosten. Eine

gleichgroRe Abweichung nach unten und auch nach oben vom eigentlichen Zielwert

nuofi O OOAI 1 O OEAEAOh AAOO EAET A OOAOEOOEOAEAT 64
bei der Preisbeurteilung auftauchern.

Die auch von Sozialgerichten empfohlene Produktregel soll beachteerden. Dies Produkiregel
bedeutet, dass diese als angemessen angesehenen Wohnungsgrof3en nur zur Herle
tung des Richtwerts fiir eine angemessene Monatsmiete herangezogen werden, dass
letztlich aber die tatsachliche Grof3e der Wohnung unerheblich ist, solange dieeG
samtkosten pro Monat (Produkt aus Quadratmetermiete und Wohnflache) derr-e
rechneten Richtwert nicht UGberschreitet. Diese Produktregel hat den Vorteil, dass
jede Bedarfsgemeinschaft die Wabhlfreiéit hat, ob sie beispielsweise eine kleinere
Wohnung in besserer Qualitat/Lage bewohnt oder lieber eine gréfzere Wohnung in
einfacherer Qualitat/Lage. Innerhalb dieser Wabhlfreiheit bleiben die Kosten je €8
darfsgemeinschaft dennoch nach oben begrenzt und daniir die 6ffentliche Hand
kalkulierbar. Die Flexibilitat des Marktes, die aufgrund dieser unterschiedlichen
Préaferenzen (Nachfrage) und der konkreten Vielfalt des Wohnungsangebots vor Ort
(Angebot) dringend geboten scheint, bleibt so erhalten. So kann esich nicht zu
Verwerfungen kommen, etwa weil Wohnungen einer bestimmten vorgeschriebenen
GroRRe gar nicht am lokalen Markt angeboten werden (z.B. Mangel an verflgbaren
Kleinstwohnungen am Markt), denn unter Umstanden kénnen auch groéf3ere We
nungen als angemssen gelten, solange diese nicht teurer sind.

Um die Produktregel konsequent anwenden zu kdnnen, muss die RichtwerttabelleEinheit des

7A00A ET AARO %ET EAEO nwdOi EA 71 ET O CONBIA 1T EAE
einen Haushalt soll nur de Gesamtmiete fur die Wohnung begrenzt sein, nicht die

10AA0AOI AGAOI EAOA8 $EA 7AEI AAO wET EAEO n%wdOI E
dass die angemessene Miete von der HaushaltsgrofRe abhangig ist. Dies hat den e

winschten Effekt, dass ein Vermieter keindestimmte Mietobergrenze allein auf

Basis der Wohnungsgrol3e errechnen kann, bis zu der die Miete auf jeden Fall vom
Leistungstrager als angemessen angesehen wird. Vielmehr hangt die Mietobengyre

ze davon ab, wie viele Personen er in seiner Wohnung unterbgh Da fir jeden

Haushalt zur gleichen Miete aber ggf. auch bessere und/oder gré3ere Wohnungen

am Markt zur Verfugung stehen (so wurde der Richtwert ja gerade ermittelt), hat

der Vermieter keinen Anreiz, mehr als die Ubliche Marktmiete fiir seine Wohnung zu

OAOI AT cAT 8 7ATT AAO 2EAEOxAO0O ET nwdOil EA 71
gewiesen wird, hat die Hohe des Richtwerts daher keine Mietpreis erhéhende Wi

kung.

m/
—
)\

7 Da aus allenWohnungen mit 45gm bisunter 55 gm nur das unterePreissegment betrachtet wird, sind dieg
bei sonstiger Gleichheit der Wohnunger tendenziell weiterhin eher die kleineren Wohnungen dieses Grofie
spektrums, also vor allem die bis zu 5@m grof3en Wohnungen.
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2.1.2 Raumliche Angemessenheit: Bildung von Vergleichsrdumen

Mdglicherweise muss fur einzelne Bedarfsgemeinschaften ein Kostensenkungsve
fahren eingeleitet werden, was den Umzug in eine kostengunstigere Wohnung- e
forderlich machen kann.Dafur muss die rdumliche Angemessenheit des Umzugsr
dius definiert werden, in dem der Be@rfsgemeinschaft ein Umzug zugemutet we
den kann. Es soll verhindert werden, dass die Bedarfsgemeinschaft durch demu
zug ihre sozialen und raumlichen Bezlige (z.B. Schule der Kinder) verlidgin Haus-
halt, der zum Umzug in eine angemessene Wohnung aufgefert wird, soll in der
Lage sein, eine Wohnung in der Nahe seines jetzigen Wohnorts zu finden. Der fur
diesen Haushalt relevante Wohnungsmarkt bildet den sod/ergleichsraum dessen
Mietstruktur untersucht wird. Ein Vergleichsraum muss also einen zusamméran-
genden Umkreis um den derzeitigen Wohnort bilden (z.B. das Gemeindegebiet, in
dem die Bedarfsgemeinschaft derzeit wohnt).

Die Stadt @lsenkirchen zahltdas gesamte Stadtgebiet zum zumutbaren Umzugsr
dius. Daher bildet das gesamte Stadtgebieinen VergleichsraumEntsprechend fle-
Ben alleMietwohnungsangeboteim gesamten Stadtgebiet in die Auswertungen ein.

2.1.3 Qualitative Angemessenheit: Abgrenzung des unteren Wohnungsmark t-
segments

Der unbestimmte Rechtsbegriff der Angemessenheit (8§ 22 SGB Il) beschreibt, dass
offensichtlich einige Wohnstandards (z.B. Luxuswohnungen) fiir Bedarfsgenmei

schaften auszuschlie3en sind. Nach geltender Rechtsprechung sollen Bedagfsg
meinschaften nidt alle verfiigbaren Wohnungen, sondern nur Wohnungen mitie

nem einfachen und im unteren Segment liegenden Ausstattungsgrad zustelew.o

genau die Grenzen des unteren Wohnungsmarktsegments verlaufen, haben weder
Gesetzgeber noch BSG konkretisiert. Die gar@Definition liegt im Ermessensspie

raum der Kommunen und ist auch vom konkreten ortlichen Wohnungsangebota

héngig. Ebenso, wie die angemessene Wohnungsgrdf3e in jedem Bundesland anders
festgelegt wird, gibt es auch bei der angemessenen Wohnungsqualit&itk Richtig

I AAO &Al OAE8 6EAI T AEO GCAEO AO AOAE EEAO Oi
71T ET OOAT AAOA xEI 1T 1T AT OT A EATT 1 AT (EI ZAAA,
Die qualitative Angemessenheit wird im empiricakonzept dariber definiert, dass

aus dem Mietpektrum aller verfiigbaren Wohnungen einer bestimmten Wohnung-
grolRenklasse (d.h. vom einfachen bis luxuriosem Standardyr ein gewisser Teilals

qualitativ angemessen flr Bedarfsgemeinschaften angesehen witdst angesichts
der tatsachlichen Wohnungsmarksituation vor Ort die Abgrenzung dann aber erst

& n3i AATT EOO AAO 771 ElIwoudiddeni Hl@bedinEded @dbin @ndiniachér ind im une-
ren Segment liegender Ausstattungsgrad der Wohnung zustE O 8 @rtell o z 07.11.2006 B7b A 5 18/06R.
9 n%El OAEI i OOECAO +1 1 UAPO EATT Oi xi El AOE ahetmifidrag AT AOO AA

CAET AATAO 30AT AAOAQ Al 6 AGAE AGA 71 ET OUreikvbm 32.00c008 ET A£AAEAT
7 B4 AS 18/09 R RdNr22.
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einmal durch die Kommunen definiert worden (z.B. als das untere Dirittel), sorgen
die gewahlten Mietobergrenzen im vorliegenden Konzept schliissig und transparent
dafiir, dass dann auch systematisch fir alle Hahaltsgrof3en in allen Vergleick-
raumen die gleiche relative Wohnqualitat am Wohnungsmarkt als angemessen gflt.
Zur Verdeutlichung sind die entsprechenden Werte in den-Burven so markiert,
dass die Richtwerte direkt abgelesen werden kénnen (Arbeitsschrit).

Der einfache Standard umfasst Wohnungen, die einfachen und grundlegendee- B
dirfnissen entsprechen. In Absprache mit dem Auftraggeber wird gepruft, welcher

Teil des Wohnungsmarktes den einfachen Standard abbildet. Der Richtwert fin-a
gemessene Kosten&r Unterkunft entspricht dann genau dem Preis, zu dem die te

erste Wohnung des unteren Wohnungsmarktsegments angeboten wird. Einedb-A
grenzung des unteren Wohnungsmarktsegments konnte je nach konkretem Wdn-
nungsangebot vor Ort- AAET nOT OAOAT oéetr dlerEdnkderOHalftec TP q
(50%) oder bei einem Wert dazwischen erfolgen. Die entsprechenden Mietobe
grenzen sind im Grundsicherungsrelevanten Mietspiegel (empirica) ausgewiesen
(Abbildung 9, Seitel8). In der Praxis der Wohnungsmarktbeobachtung (unabhangig

von Fragen zur Kosten der Untekunft) wird als unteres Wohnungsmarktsegment
EROZAZEGC AAO 01 ¢c8 nOl OAOA $OEOOAI O joebq AT CAOAOU
dessozialgericht NordrheinWestfaleni1 Wichtig ist die Uberpriifung der tatsachlich

vor Ort zum Richtwert anmietbaren Wohnqualitd: Wenn mit den ausgewiesenen
Mietobergrenzen eine menschenwirdige Daseinssicherung der Hilfeempféangeeg
wabhrleistet werden kann, erftillen sie ihren Zweckz2

Bevor die ermittelten Mietobergrenzen als Richtwerte in die Richtwerttabelle Gbe
nommen werden, efolgt daher im empiricaKonzept zunachsteine Auswertung von
Qualitatsmerkmalen angemessener Wohnungen, um zu prifen, ob mit ihnen ein
menschenwiirdiges Dasein gesichert werden kann, sowaicheine Uberpriifung der
konkreten Verfligbarkeit in einer OnlineStchprobe (Arbeitsschritt 4). Erst dann
werden die ermittelten Mietobergrenzen in die Richtwerttabelle fir angemessene
Nettokaltmieten Ubernommen (Arbeitsschritt 5).

Die Stadt Gelsenkirchenfolgt den Vorschlagen des andessozialgerichts NRW vom Festlegung in der
26. Marz 2014 (L12 AS1159/11 Protokoll) und grenzt das untere Wohnungsmark- | Stadt Gelsenkirchen
segment demzufolge beinunteren Drittel der verfligbaren Wohnungen ab.

10 Vgl daa auch die Erlauterungen zum Konzept im Anhand@p.1.1).
u n$A0 3ATAO GCAEO Ei ' OO1T AGAOGU AAOI1T AOOh AAOO Aen AOAE - AOEOOACGIT Al
und oberen Bereich. Vom Grundsatz her ist jedes Marktsegment mit 1/3 des gesamten Wohnungsmarktswanz
nehmen. Abweichungen hierzu sind nur dann zuléssig, wenn es konkrete Anhaltspunkte davon gitQuelle:
Landessozialgericht NRW, L 12 AS 1159/12 Protokoll, 26.32014.
2 6CI8 9p jpq 3'" )d n$AQ8nABE-beitAded eiB heddichivigihed DasBiA A A E O
OEAEAOI h j888Q0
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2.2 Arbeitsschritt 2: Lokalspezifische Aufbereitung der Datenbasis
2.2.1 Datengrundlage: Mieten verfigbarer Wohnungen

Datengrundlage zur Beurteilung von angemessenen Kosten der Unterkunft sind die
Mieten verfigbarer Wohnungen.

A Dazu zéhlen zum einen die Mieten verfiigbaredffentlich inserierter Woh-
nungen (Wohnungsinserate in Internet und Zeitung), wie sie z.B. in desm-
pirica-Preisdatenbankerfasst werden,

A zum anderen auch Mietemicht 6ffentlich inserierter Wohnungen, die eben-
falls von Bedarfsgemeinschaften angemietet werden kdnnen, zBatenvon
ortlichen Wohnungsunternehmendie moglicherweise nicht alle ihre Angeb-
te Offentlich inserieren, sondern Uber Wartelisten vergeben.

Unser erklartes Ziel ist es, die Mietpreisstreuung verfligbarer Wohnungemdéglichst
umfassenddarzustellen und alle Informaionen, die dazu vorliegen oder erhoben
werden kdnnen, zusammenzutragens

Die empirica -Preisdatenbank

Die empirica-Preisdatenbank4 enthalt Kaufpreise und Mieten offentlich inserierter
Wohnungen. Es handelt sich im Wesentlichen umre Analyse von Immobilienan-
zeigen, die allerdings nicht per Hand, sondern automatisiert durchgefihrt wird: Die
Daten stammen aus einschlagigen Immobilienportalen und Onlir8eiten von Print
medien, Uber die Wohnungsund Gewerbeimmobilien zum Kauf oder zuMiete an-
geboten werdents Es flie3en also nicht nur Immobilienangeboteson einer bestimm-
ten Internetplattform, sondern von mehrerenein, und zudem auch noch Angebote
aus diversen lokalen, regionalen und tberregionalen Zeitungen in Deutschland. Seit
2004 werden die Immobilienangebote taglich deutschlandweit online eingelesen,
seit 2012 durch die Tochterfirma empiricasysteme. Im Laufe der Jahre ist so eine
der grof3ten Sammlungen von Immobilieninseraten in Deutschland entstandefin
besonderes Qualitatsmerknal der Datenbank ist die professionelle Dopplerberein
gung: Ziel der Bereinigung ist, Immobilienanzeigen, die in verschiedenen Medien
gleichzeitig (Querschnitt) und/oder Uber einen langeren Zeitraum (Langsschnitt)
angeboten werden, nur einmal, und zwar nuzu dem im jeweils betrachteten Zdk
raum zuletzt genannten Preis, in die Datenbank aufzunehmen. Hintergrund ist, dass
Mietwohnungsangebote meist solange inseriert werden, bis sich ein Mieter gefu
den hat, so dass fur die Miete in der zuletzt erschienen&iohnungsanzeige vermir
lich ein Mieter gefunden wurde. In diesen Féllen handelt es sich bei der Miete, die in
der empirica-Preisdatenbank enthalten ist, nicht nur um eine theoretische Argy
botsmiete (die der Vermieter gerne erzielen wirde), sondern um die taéchliche
Neuvertragsmiete (die ein Mieter bereit war zu zahlen), also um eine Marktmiete,
wie sie aus dem Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage zustande kam.

13 Ausdricklichnicht AOZECAT T 11 AT xAOAAT 1 AAECGI EAE 71 ET OT COAInCAAT OAR
denund Verwandten vermittelt werden. Denn diese sind fir das Gros der Bedarfsgemeinschaften nicht zugéan
lich und sollten daher nicht als Grundlagen fur Richtwerte gelten.
14 empirica-Preisdatenbank (Basis: empiricasysteme, bis 2011 IDN Immodaten GmbH).
15 Die meisten Zeitungen veroffentlichen inzwischen ihren Immobilienteil auch ber Onlin&eiten. Auf Anfrage
kann nachgepriift werden, aus welchen Zeitungen und Internetportalen aktuell Anzeigen mit ausgewertet we
den. Ggf. kdnnen weitere mit aufgenommen werae
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Inhalt: Die empirica-Preisdatenbank (Basis: empiricasysteme bis 2011 IDN Imno-  Eckwerte empirica -
daten GmbH) umfasst seit 2004 kontinuierlich, deutschladweit recherchierte Im- ~ Preisdatenbank
mobilieninserate (Kaufangebote, Mietangebote)aus Internetquellen sowie Prirt-

medien und deren Internetauftritte einschliel3lich der genauen Objektbeschreibung

(GrolRRe, Lage, Qualitat, usw.Jem Standort (Gemeinde/ Poteitzahlbezirk), der

Preisvorstellung und dem ErscheinungsdatumAufgrund der Vielzahl verwendeter

Quellen sind darin Angebote hochwertiger Neubauwohnungen ebenso enthalten wie

unsanierter Altbaubed&nde, Angebote von privaten Verngtern ebenso wie von
Wohnungsunternehmen und Angebote freifinanzierter Wohnungen ebenso wienA

CAAI OA POAEOCAAOI AAT AO 31 UEAI xi ET 61 GAT j ' 1 UAECA
ARAOI EAEOQ8 771 ET &1 COAT CA A &ublkheiund inhAllichen AAE UAEOI EA
Vorgaben gefiltert ausgewertet werden.

Besonderheit: Ein Qualitditsmerkmal ist die systematische und mehrstufige Dqp

lerbereinigung im Querschnitt (Uber alle Internetquellen und Printmedien) und

Langsschnitt (Uber einen langererZeitraum): Wohnungsangebote, die einen larey

ren Zeitraum angeboten werden, werden nur einmal, und zwar nur zu dem ine4

weils betrachteten Zeitraum zuletzt genannten Preis, in die Datenbank aufgeme

men.

Validitat: Eine Stichprobe ist valide, wenn systematische Fehler vermieden werden.
In unserer Stichprobe werden invalide Aussagen durch zahlreiche Plausibilitatsi#
fungen vermieden. Anhand umfangreicher Freitextanalysen der Anbieterangaben
werden unplausible Beobackungen herausgefiltert1s

Reprasentativitdt: Eine Stichprobe ist reprasentativ, wenn es sich um eine Zufsll
auswahl handelt und die Merkmale in der Stichprobe in derselben Haufigkeit vo
kommen wie in der Grundgesamtheit. Relevante Merkmale in unserer Stigtobe
sind hinsichtlich der Ableitung angemessener Mieten vor allem eine ausgewogene
Beriicksichtigung aller Wohnungsmarktsegmente (Kriterien: Qualitat, Lage, Auss$ta
tung) und aller verfiigbaren 6ffentlichen Quellen (Internet, Printmedien). Die emip
rica-Preisdatenbank erhebt eine Zufallsstichprobe aller 6ffentlich inserierten Mie
wohnungen auseiner Vielzahl verschiedener QuellerKein Wohnungsmarktsegment
der offentlich inserierten Wohnungen wird systematisch vernachlassigt. Es handelt
sich also um eine repésentative Stichprobe des o6ffentlich inserierten Immobilie-
marktes. - Gleichwohl werden nicht alle Wohnungen (z.B. Sozialwohnungen, grof3ere
Leerstande) in genau dem Umfang Offentlich inseriert, der ihrem quantitativen Be
trag zum verfigbaren Wohnraumangebb entspricht. Zur Herleitung von KdU
Richtwerten erfragen wir daher optional auch die Mieten nicht 6ffentlich inserierter
Wohnungsangebote (z.B. von Wohnungsunternehmen) und werten sie ggf. mit aus.

Transparenz und Datenschutz: In die empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica
systeme) flieBen ausschliel3lich allgemein zugéngliche und mit dem Ziel der Verbre
tung veroéffentlichte Daten ein. Diese Daten haben keinen direkten Personenbezug
und dienen ausschlieBlich Zwecken der Immobilienmarktforschung. Erhoben ev-
den die zur Beschreibung einer Immobilie relevanten Informationen und dieseet
diglich im Umfang einer représentativen Stichprobe aller offentlich inserierten
Mietwohnungen. Die Erhebung und Verarbeitung der Daten wird dokumentiert,
wodurch eine vollstindge Transparenz gewahrleistet ist.

6 (AOABOCAAEE]I OAOO xAOAAT Us"8 ' AxAOAAORGI AR AEA A£ri1 OAEI EAEAOXxAEOA
waren, sowie untypisch gro3e/kleine Wohnflachen, untypisch hohe Mieten usw. Zur Wohnungsmarktbeoliac
tung werden Ublicherweise zudemAngebote in WohngemeinschaftenAngebote zu Wohnen auf Zeibkl. Feri-
enwohnungen sowie Wohnungsangebotenit ausschlie3licher Angabe der Warmmietaicht mit ausgewertet.
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Anreicherung mit lokalspezifischen Datenquellen

Weitere Mietwohnungsangebote, die nicht offentlich inseriert wurden, kénnen
satzlich mit ausgewertet werden. So wird z.B. eiwohnungsunternehmen, das tber
grolRere Wohnungsleerstande verfiigt oder das seine Wohnungen unterhalb der
marktiblichen Miete anbietet (z.B. ein kommunales Wohnungsunternehmen), nicht
alle Wohnungsangebote offentlich inserieren. Wenn Wohnungen etwa aus sdeia
Grinden besonders giinstig angeboten werden, erfolgt die Vergabe nach Warteliste
und die Wohnungen werden erst gar nicht inseriert. Diese Angebote kdnnen dann
auch nicht in der empiricgPreisdatenbank enthalten sein. Gleichwohl sind sie ein
Teil des Maktes verfugbarer Wohnungen. Deshalb werden grundsatzlich weitere
lokalspezifische Datenquellen erfragt. In einer standardisierten Tabellenabfrage
kdnnen Wohnungsunternehmen angeben, zu welchen Mieten welche Wohnungen
im letzten Jahr den Mieter gewechselt dben bzw. wie viele Wohnungen welcher
GroRRe aktuell leer stehen und zu welcher Miete angemietet werden kdnnten. Diese
Daten werden dann zusatzlich in die empiricéPreisdatenbank aufgenommen und in
die Auswertung mit einbezogen érweiterte empiricaPreisdaenbank).

Die Datengrundlage firr die nachfolgenden Mietpreisauswertungen in Gelsenkirchen
bildet die empirica-Preisdatenbank?.

17 empirica-Preisdatenbank (Basis: empiricasysteme).




Mietobergrenzenin Gelsenkirchenz Erstauswertung 2014 15

2.2.2 Filtersetzung und Fallzahl

Fur die Auswertung werden fiir jeden Vergleichsraum l&e bekannten Mietwch-  Filtersetzung
nungsangebote aller betrachteten Wohnungsgrof3enklassen im gesamten Auswe
tungszeitraum aus der (erweiterten) empiricaPreisdatenbank herausgefiltert. As-
wertungszeitraum sind je nach Fallzahl die letzten vier, acht oder zwolf Quartale
(bis einschlieRlich des letzten abgelaufenen Quartgisso dass es keine Verzerni

gen durch saisonale Schwankungen gibt. Um statistisch relevante Aussagen Uber das
gesamte Mietspektrum treffen zu kénnen, wird darauf geachtet, dass eine Mindes
fallzahl von 100 angebotenen Wohnungen fir jede Wohnungsgré3enklasse in jedem
Vergleichsraum erreicht wird18 Bei zu geringer Fallzahl, z.B. in Kommunen mit nur
geringem Mietwohnungsanteil, werden in Einzelféllen Naherungswerte berechnet,
deren Herleitung ebenfalls trarsparent erlautert wird.

f Auswertungszeitraum : In der vorliegenden Erstauswertung 2014 fir die Fallzahlenin der

Stadt Gelsenkirchen werden zur Richtwertbestimmung samtliche in derne-  Stadt Gelsenkirchen

pirica-Preisdatenbank® enthaltenen Mietwohnungsangebote herausgefi-
tert, die in Gelsenkirchen zwischen dem 1luli 2013 und dem 30.Juni 2014
(Quartale 111/2013 bis 11/2014) inseriert wurden.

1 Fallzahl: Im Ergebnis flieBengut 6.300 Mietwohnungsangebotaus der Stadt
Gelsenkirchen in die Auswertung einAbbildung 6 zeigt, wie sich die Mi¢
wohnungsangebote auf die betrachteten WohnungsgroéfRenklassen verteilen.

1 Mindestfallzahl: Die Mindestfallzahl von 100 wird fur alle Wohnungsgio-
Renklassen erreicht.

Abbildung 6: Fallzahlen der v orliegenden Auswertung fir die Stadt

*k

Gelsenkirchen (Mietwohnungsangebote)

Falle: Mietwohnungen nach Wohnungsgrofie
um um um um um |insgesamt*}
50gm | 65gm | 80 gm | 95gm | 110 gm

Gelsenkirchen| 1.242  1.491 812 238 108 6.373

WohnungsgroRenklasse: +5Ni1  j n@®ii Gt EAER O CAT AOAONRL®Q8 NI AEO O1 OAO vuvu
Auswertungszeitraum: Quartale 111/2013 bis 11/2014.

Wohnungen aller Grof3en (entspricht nicht der Zeilensumme)Genaue Aufteilung auf Wohnungsgroelassen:

vgl. Basistabelle 2014 Abbildung 39 im Anhang).

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Bass: emprica-systeme). empirica

18

19

Der relative Standardfehler ist ein Maf3 fir die durchschnittliche Abweichung des Preises in der Stichprobe

Ol i nxAEOAT & ndydsantheit Je kldikeiQder'rea®@e Standardfehler ist, desto genauer kann der

OT AAEATT OA nxAEOAO 0OAEO 1 EO ( Eramahgsdehad issidndeterPezissA A A OI EOOAT O
tenbank der relative Standardfehler <5%, wenn die Fallzahl min. 1064.

empirica-Preisdatenbank (Basis: empiricasysteme).

x A O/
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2.3 Arbeitsschritt 3: Analyse der Mieten verfugbarer Wohnungen

2.3.1 Mietspektrum verfugbarer Wohnungen

Fur jede betrachtete Wohnungsgrdf3enklasse und jeden Vergleichsraum wird das
gesamte Mietspektrunverfiigbarer Wohnungengrafisch dargestelltz von der billigs-
ten bis zur teuersten Wohnung. Die jeweiligen FallzahlenApbildung 6) werden
auch in der Legende der Auswertungsgrafik genannpbildung 8).

Ordnet man z.B. alle vorliegenen Mietwohnungsangebote von c&5 gm grof3en
Wohnungen, die innerhalb der letztenvier Quartale n Gelsenkirchen angeboten
wurden, nach der Hohe der jeweils verlangten Miete, so ergibt sich eine stete Kurve
(rote Kurve in Abbildung 7). Diese beginnt links bei etva 190 Euro Monatsmiete
(billigste Wohnung) und endet rechts bei etwa480 Euro Monatsmiete (teuerste
Wohnung). Da séamtliche Wohnungen dieser Kurvien gleichenVergleichsraumlie-
gen und etwa gleich grof3 sind, kénnen die Preisunterschiede letztlich nur durch
Qualitatsunterschiede (Ausstattung, Baujahr, kleinrAumige Lage) zustande kommen.

Abbildung 7: Lesebeispiel: Mietspektrum ca. 6 5 gm grol3er verfigbarer
Wohnungen in Gelsenkirchen 2014*

900

Unteres Drittel

800
g 700 Mieten verfiigbarer
w Wohnungen (+/5 gm):
c
= 600
I}
Q
% 500
ko] / —— mit ca. 65 qm (1.491
£ 400
IS
2
g 300

(Fallzahlen in Klammern)
200 7 :
100
0 T T T T T T T T T
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Anteil aller Objekte in %

* Auswertungszeitraum: Quartale 111/2013 bis 11/2014.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empiricasysteme). empirica

Wenn nun z.B. das untere Wohnungsmarktdrittel als angemessen gelten soll, dann
lasst sich die dort verlangte Hochstmiete entlang der 33%inie ablesen (bei ca. 6
gm groRenWohnungen hier z.B. 20 Euro)?2° Dies ist der Richtwert, bis zu dem die
Kosten der Unterkunft fiir eine 2PersonenBedarfsgemeinschaft m Gelsenkirchen
noch als angemessen gelten kdnnen. Denn er besagt: Ein Drittel aller im Auswe

20 Die Mietobergrenzen fiir das untere Wohnungsmarkviertel (25%-Linie) liegen entsprechend niedriger, die
Mietobergrenzen fiir die untere Wohnungshélfte (Median / 50%.Linie) entsprechend héher. AlleRichtwerte
werden auf 10 Euro gerundet.
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tungszeitraum in Gelsenkirchen angebotenen Wohnungen mit etwa 6 gm Wohnfla-
che (also in einer Grol3e, wie sie fir-PersonenHaushalte angemessen ist) wurden
zu weniger als 290 Euro angeboten. Zu dieser Miethéhe sind also angemessene
Wohnungen verfligbar und nur Wohnungen mit héherer Qalitat kosten mehr.

Fuhrt man diese Auswertung fiir alle relevanten WohnungsgroéRenklassen durch, so
ergeben sich folgende Richtwerte Abbildung 8): Verfiighare, ca. 50 gm grof3e We
nungen, wie sie fur PersonenHaushalte angemessen grol3 sind, kosten im unteren
Wohnungsmarktdrittel bis zu 230 Euro im Monat, verfigbae ca. 80gm grol3e Wdh-
nungen (fur 3-PersonenHaushalte angemessen groR3) bis zu58 Euro, verfugbare
ca.  gm groRe Wohnungen (fir 4PersonenHaushalte angemessen) bis zu40
Euro und verfugbare ca. 11Gym grof3e Wohnungen (fiir 5PersonenHaushalte an-
gemessen) bis zu 80 Euro.

Abbildung 8:

900

800

700

600

500

Nettomonatskaltmiete (in EUR)

200 -

100

400 +

300 -

Mietspektrum verfligbarer
2014*

Wohnungen in Gelsenkirchen

Mieten verfligbarer
Wohnungen (+/5 qm):

Unteres Drittel

J

—

a1
o

——

/)

440

E

\

——mit ca. 110 gm (108)

mit ca. 95 gm (238)

mit ca. 80 gm (812)

—mit ca. 65 qm (1.491)

—mit ca. 50 gm (1.242)|

40 50 60
Anteil aller Objekte in %

* Auswertungszeitraum: Quartale 111/2013 bis 11/2014.

Quelle:

empirica-Preisdaterbank (Basis: empiricasysteme).

100 (Fallzahlen in Klammern)

empirica
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2.3.3 Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica)

Der Grundsicherungsrelevante Mietspiegels (empiricakgeigt die ermittelten Eck-

werte in der Ubersicht (Abbildung 9). Aus den verschiedenen Spalten konmedie
Mietobergrenzen abgelesen werden, die je nach Abgrenzung des unteren WYo
nungsmarktsegments als Richtwerte gelten wirden. Grundsétzlich gilt: Je hoher der
Richtwert gewéhlt wird, desto héher die Wohnqualitat, die Bedarfsgemeinschaften

dazu anmieten kdwnen.$ Al EO AO OEAE OI AET n+1 1T UADPOO
sollten fur alle Bedarfsgemeinschaften in allen Vergleichsrdumen der gleiche Teil

des Wohnungsmarkts als qualitativ angemessen gelten (zf8r alle das untere Dri-

tel oder fur alle das untereViertel usw.).

Da die Stadt Gelsenkirchen das untere Wohnungsmagkittel aller verfiigbaren
Wohnungen als angemessefestgelegthat (vgl. Arbeitsschritt 2), ergeben sich di
-EAOT AAOCOAT UAT &I O AEA 30AAO ' Al OATIE
ARG O OAOAT $OEOOAI 0O AAOG ' 001 AGEAE
die Stadt GelsenkirchenAbbildung 9).

EO
o001

A
C

Abbildung 9:  Grundsicherungsrelevanter Mi etspiegel (empirica) 201 4* fir
die Stadt Gelsenkirchen : Nettokaltmieten verfugbarer

Wohnungen im unteren W ohnungsmarktsegment

Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica) 201

Stadt Gelsenkirchen - - -
Hochstwert d] Hochstwert d| Hochstwert d

unteren unteren unteren
Finftels Viertels Drittels

Median

angemessen fir
Bedarfsgemeinschafte 220 230 230 250

mit einer Person

50 gm groRRe
Mietwohnungen**

angemessen fir
Bedarfsgemeinschafter 270 280 290 310

mit zwei Personen

65 qm groRRe
Mietwohnungen**

angemessen fir
Bedarfsgemeinschafter 340 350 350 380

mit drei Personen

80 gm grofRe
Mietwohnungen**

angemessen fur

95 gm groRRe
e Bedarfsgemeinschafter 420 420 440 460

Mietwohnungen**

mit vier Personen
angemessen fur

110 gm groRRe

Mi tq hgn noen** Bedarfsgemeinschafte 500 500 520 540
Ietwohnunge mit funf Personen

* Auswertungszeitraum: Quartale 111/2013 bis 11/2014. ** Wohnungsgrof3en +/- 5 gm.

Quelle:empirica-Preisdatenbank (Basis: empiricasysteme). empirica

Nach Plausibilisierung, Uberpriifung der Qualitaitsmerkmale angemessener \Wo
nungen und dem Nachweis der konkreten Verflgbarkeit (Arbeitsschritt 4) werden
diese markierten Werte in die Richtwerttabelle Ubernommen (Arbeitsschritt 5).

E/l\
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2.4  Arbeitsschritt 4: Plausibilitats - und Qualitatskontrolle

2.4.1 Qualitatsbeschreibung angemessener Wohnungen

Ein Hauptziel der Sozialgesetzgebung ist die DaseinssicherungX$GH). In Bezug
auf die Kosteniibernahmen fiir Unterkunft und Heizung bedeutet dies, dass eine
Mietobergrenze nur dann zu ihrem Ziel fihrt, wenn zu ihr auch tatsachlich Wohmu
gen angemietet werde konnen, mit denen die Daseinssicherung gewabhrleistet ist.
Daseinssicherung bedeutet u.a. die Einhaltung eines gewissen Mindeststandards
(z.B. Vorhandensein von Heizung, Bad und WC). Bevor die ermittelten Mietobe
grenzen als Richtwerte eingesetzt werdenyird daher noch Gberprift, ob die A-
grenzung des unteren Wohnungsmarktsegments nicht zu eng erfolgt ist. Fir jede
Herleitung von Mietobergrenzenz unabhangig von den verwendeten Datenquellen
und den Auswertungsmethodery, gilt namlich: Wenn im Ergebnis kein e oder nur
Wohnungen unterhalb des Mindeststandards als angemessen gélten, ware der
Richtwert zu niedrig gewahlt.

7EA OEAE AEA 10A1 EORO nAl CAI AOGOGAT Ao OI 1

nungen unterscheiden, wird deutlich, wenn man die Merkmalaller ausgewerteten
verfugbaren Wohnungen mit den Merkmalen dedavon angemessenererfligbaren
Wohnungen vergleicht.

Datengrundlage ist die empiricaPreisdatenbank (Basis: empiricasysteme). Sie et
halt Informationen Uber die Qualitats und Ausstattungsmekmale der angebotenen
Wohnungen in dem Umfang, wie sie im Anzeigentext erwahnt sind. Dabei ist ze-b
achten, dass in den Anzeigen nicht alle Merkmale einer Wohnung angegeberr-we
den, sondern nur solche, die der Vermieter fiir besonders informativ oder attraiv
halt (Ausstattung, Heizungsart, Baualter usw.). Wenn in einem Wohnungsinserat
also z.B. kein Balkon erwéahnt wird, heil3t dies nicht, dass die Wohnung Uber keinen
Balkon verfligt. Umgekehrt aber gilt: Wenn in einem Wohnungsangebot das Vorha
densein einesBalkons erwahnt wird, dann verfligt zumindestdieseWohnung tber
einen Balkon.Entsprechendes gilt fir die Badausstattung: In Deutschland hat pka
tisch jede zur Vermietung angebotene Wohnung eine Badewanne/Dusche und eine
Toilette. Das Vorhandensein diesebeiden Ausstattungsmerkmale ist so selbstue
standlich, dass es in den Wohnungsanzeigen erst gar nicht erwéhnt widin eini-
gen Anzeigen wird lediglich prazisiert, was genau im Bad davon vorliegt: ob eine
Badewanneoder eine Dusche und ob ein Fenster vortralenist und ob die Wohnung

j UOOROUI EAEGT7 # AAOA & EbugdrigR2P OR 8

Die Ergebnisse fur ¢k Stadt Gelsenkirchen hier am Beispiel der cab5 gm grof3en
Wohnungen die aus dem Zeitrauml. Juli 2013 bis 30. Juni2014 in der empirica-
Preisdatenbank (Basis: empiricasysteme) enthalten sind,zeigen Abbildung 10 und
Abbildung 12.

AAO

21 Ein Vermieter wirde eherals' AOi T AAOEAEO AT CAAAT niETA 471 EI AOGOGAO 1T AAO ni ETA

Wohnungsbesichtigungen zu vermeidenWir gehen davon aus, dass praktisch 100% aller in der empiriea
Preisdatenbank erfassten Mietwohnungsangebote iber Badewanne/Dusche und Toilette verfiigen.

" AA
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Fur ca. 65 gm grof3e Wohnungen in Gelsenkirchen liegt deemittelte Mietobergren-

ze des unteren Drittels bei 290 Euro; die Datengrundlage umfasst eine Fallzahl von
1.491 (Abbildung 6). Von diesen 1.491 Angebotsféllen werde®23 zu einer Miete
bis maximal 290 Euro angeboten (erste Zeile iAbbildung 10). Diese 523 Wohnua-
gen wirden also zu den ermittelten Mietobergrenzerals angemessen gelten, was
wunschgemald einem Drittel aller verfliigbaren Wohnungen dieser Wohnungsgr
Benklasse in Gelsenkirchen entsprichiivgl. Abbildung 8).22 Abbildung 10 nennt
Merkmale, die in den Wohnungsanzeigen zur Wohnungsbeschreibung erwéhnt
werden: Die dritte Spalte der Abbildung sagt aus, bei wie viel Proakder verfligha-
ren Wohnungen, und die funfte Spalte, bei wie viel Prozent dengemessenekloh-
nungen dieses Merkmal erwahnt wirck3 Die letzte Spalte der Abbildung nennt die
Differenz aus beiden Prozentpunkten, so dass deutlich wird, ob fir angemessene
Wohnungen dieses Merkmal tberoder unterdurchschnittlich haufig erwahnt wird:
Bei positiver Differenz (griin) verfligen angemessene Wohnuneelativ haufig tiber
dieses Merkmal; bei negativer Differenz (rot) hingegemelativ selten Kleinere Diffe-
renzenvon weniger als +/-5 Prozentpunkten kénnen Zufallsschwankungen sein und
sind daher vernachlassigbar.

Am Beispiel der ca. 65 gm grof3en verfigbaren Wohnungen in der Stadt Gelsenki
chen (Abbildung 10) wird deutlich, dass angemessen&/ohnungen (also Wohnu-
gen, die fur bis zu 290 Euro Nettokaltmiete anmietbar sind) im Vergleich zallen
verfugbaren Wohnungen tberdurchschnittlich haufig

A weniger als 65 gm Wohnflache haben; dass aber von allen angemessenen
Wohnungen immerhin noch 27% mehr als 65 gm Wohnflache haben;

A zwei Zimmer haben; dass aber von allen angemessenen Wohnungen 52%
drei Zimmer und immerhin noch 2% sogar vier Zimmer haben;

A in Altbauten (Baujahr 1900 bis 1949) liegen; dass aber von allen angesie
senen Wohnungen immerhin noch 33% aus den 50er Jahren, 13% aus den
60er Jahren und zusammen 2% aus den 80er und 90er Jahren stammen.

Die Auswertung zeigt zudem, dass sich hinsichtlich derdtzungsart, des Heizung-
system und der Verteilung Uber die einzelnen Postleitzahlbereiche angemessene
Wohnungen nicht von den Gbrigen Wohnungen unterscheiden (Abweichungen von
weniger als +/- 5 Prozentpunkte). In allen Postleitzahlbezirken kénnen angemess
ne Wohnungen angemietet werded4 Eine erhthte Konzentration angemessener
Wohnungen im Vergleich zuallen verfugbaren Wohnungen auf einen bestimmten

PostleitUAET AAUEOE jn' EAOOT EOEAOOT ¢OQq EOO 1 EAE

22 Hinweis: Durch Rundung der Mietobergrenze machen die angemessenen Wohnungen nicht genau 33% dunt
res Drittel) aller verfigbaren Wohnungen aus, sondern etwas mehr (35%).

23 zusatzlich konntejeweils AET 4 AET AAO 771 ET O1T GCAT TETA ''TCAAA WO AEAOAI

mal verfugen
24 Lage und Abgrenzung der Postleitzahlbezirke in der Stadt Genkirchen zeigtAbbildung 11.

o
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Abbildung 10: Qualitatsbeschreibung angemessener Mietw ohnungen fir
2-Personen-Haushalte in der Stadt Gelsenkirchen, 2014*

Fallzahlen verfiigbarer Wohnungen nach Ausstattungsmerkmalen
(alle Wohnungen vs. Wohnungen im unteren Marktsegment)
Wohnungen mit ca. 65 gm Wohnflache in Gelsenkirchen
alle verfiigbaren davon bis max. 290 Euro | Differenz des
Wohnungen (=angemessen fiir 2PHH) Anteils
Anzahl |  Anteil Anzahl |  Anteil (%-Punkte)
insgesamt 1.491 523
GroRenklasse 60 bis unter 65 m? 828 56% 384 73% 18%
65 bis unter 70 m? 663 44% 139 27% -18%
1.491 100% 523 100%
Anzahl Zimmer 1 5 0% / 1% 0%
2 517 35% 235 45% 10%
3 928 62% 274 52% -10%
4 38 3% 11 2% 0%
5 / 0% 0 0% /
K.A. / 0% 0 0% /
1.491 100% 523 100%
Baujahresklasse 1900 bis 1949 177 12% 118 23% 11%
1950er-Jahre 480 32% 171 33% 1%
1960er-Jahre 285 19% 69 13% -6%
1970er-Jahre 67 4% 24 5% 0%
1980er-Jahre 32 2% 6 1% -1%
1990er-Jahre 39 3% / 1% -2%
2000er-Jahre / 0% / 0% 0%
2010er-Jahre 9 1% / 0% 0%
vor 1900 oder k.A. 398 27% 129 25% -2%
1.491 100% 523 100%
Befeuerung der Gas 659 44% 245 47% 3%
Heizung ol 36 2% 11 2% 0%
Alternativ 461 31% 149 28% 2%
Elektro 21 1% 10 2% 1%
Kohle / 0% / 0% 0%
k.A. 311 21% 106 20% -1%
1.491 100% 523 100%
Heizungssystem Zentral 1.065 71% 372 71% 0%
Etage 174 12% 66 13% 1%
Zimmer 12 1% 5 1% 0%
k.A. 236 16% 78 15% -1%
1.491 100% 523 100%
PLZ-Bezirk 45879 39 3% 7 1% -1%
45881 139 9% 66 13% 3%
45883 51 3% 7 1% -2%
45884 43 3% 12 2% -1%
45886 178 12% 83 16% 4%
45888 121 8% 44 8% 0%
45889 84 6% 35 7% 1%
45891 89 6% 28 5% -1%
45892 70 5% 30 6% 1%
45894 77 5% 8 2% -4%
45896 363 24% 137 26% 2%
45897 72 5% 25 5% 0%
45899 165 11% 41 8% -3%
1.491 100% 523 100%

*Auswertungszeitraum: Quartale 111/2013 bis 11/2014. / = geringe Fallzahl (< 5aber >0); Hohe des Richtwerts 290
Euro (vgl. Abbildung 9, Seite 18). In griin: Uber dieses Merkmal verfiigen Wohnungen mit Mieten bis 290 Euro
relativ haufig. In rot: Uber dieses Merkmal verfiigen Wohnungen mit Mieten bis 290 Euro relativ selten.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empiricasystene). empirica



Besondere Ausstat-
tungsmerkmale in
Gelsenkirchen

22 Mietobergrenzenin Gelsenkirchenz Erstauswertung 2014

Abbildung 11:
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Abbildung 12 nennt ebenfalls am Beispiel der ca. 65 gm grol3en verfugbaren \Wo
nungen besondere Ausstattungsmerkmale, auf die im Anzeigentext verwiesen wird:
Bei angemessenen Wohnungen wird Uberdurchschnltth haufig erwahnt, dass sie
im Dachgeschoss liegen. Umgekehrt wird bei ihnen nur relativ selten erwahnt, dass
sie Uber eine Balkon/Terrasse verfuigen, Fliesenoder Laminatboden haben und
dass sie renoviert oder saniert seien. Dennoch lasst sich sagenn\ten fir Zwetk
PersonenHaushalte angemessenen, in der Stadt Gelsenkirchen verfligbaren Wo
nungen hatten mindestens4% ein GasteWC, mindestens48% ein Bad mit Fenster;
mindestens56% ein Bad mit Wannemindestens45% einen Balkon oder Terrasse
mindestens31% einen Garten¢anteil), mindestens6% einen Aufzug, warermindes-
tens 3% barrierefrei, hatten mindestens25% einen Fliesenboden, wurdermindes-
tens 37% als gepflegtmindestensl1% als renoviert und mindestens9% als saniert
bezeichnet, und hattenmindesens 5% eine Parkmdglichkeit, mindestens 8% eine
Garage undmindestens2% einen Stellplatz. Alle hier beschriebenen Wohnungen
verfigen lber ca. 65 gm Wohnflache (genauer: 60 bis unter 7fn), liegen in Gé
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senkirchen und waren im Auswertungszeitraum fur maimal 290 Euro anmietbar.
Mit einer Mietobergrenze 290Euro kann die Daseinssicherung von ZwePersonen
Bedarfsgemeinschaften in Gelsenkirchen daher offensichtlich gewahrleistet werden.

Abbildung 12: Besondere Ausstattungsmerkm ale

Fallzahlen verfigbarer Wohnungen nach Ausstattungsmerkmalen
(alle Wohnungen vs. Wohnungen im unteren Marktsegment)
Wohnungen mit ca. 65 gm Wohnflache in Gelsenkirchen
. davon bis max. 290 Euro  |Dpifferenz des
Al Ve gl Eem e T (=angemessen fur 2PHH) Anteils
Anzahl |  Anteil Anzahl |  Anteil (%-Punkte)
insgesamt 1.491 523
Dachgeschoss 378 25% 162 31% 6%
Gaste-WC 66 4% 23 4% 0%
Bad mit Fenster 680 46% 251 48% 2%
Bad mit Wanne 827 55% 294 56% 1%
Balkon/Terrasse 859 58% 235 45% -13%
Garten/-anteil/-nutzung 480 32% 160 31% -2%
Lift 111 7% 32 6% -1%
barrierefrei 93 6% 14 3% -4%
Fliesenboden 460 31% 130 25% -6%
Holz-/Dielenboden 25 2% 7 1% 0%
Kunststoffboden 107 7% 45 9% 1%
Laminatboden 493 33% 136 26% -T1%
Linoleumboden 11 1% 5 1% 0%
Marmorboden / 0% 0 0% 0%
Parkettboden 37 2% / 0% -2%
Steinboden / 0% 0 0% 0%
Teppichboden 28 2% 9 2% 0%
Einbaukiiche inklusive 61 4% 5 1% -3%
mabliert 24 2% 5 1% -1%
Neubau 9 1% / 0% 0%
gepflegt 614 41% 192 37% -4%
neuwertig 27 2% 10 2% 0%
renoviert 239 16% 58 11% -5%
saniert 210 14% 47 9% -5%
Parkmaglichkeit 270 18% 78 15% -3%
AuRRenparkplatz/Stellpl. 72 5% 13 2% -2%
Garage 123 8% 41 8% 0%

Auswertungszeitraum: Quartale 111/2013 bis 11/2014. / = geringe Fallzahl (< 5).
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empiricasysteme). empirica
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2.4.3 Uberpriifung von Verfugbarkeit und Mindeststandard

Zusatzlich soll nun noch sichergestellt werden, dass zu diesen Mieten aucu einem
spateren ZeitpunkWohnungen konkret verfligbar sind und dass diesebenfallsqua-
litative Mindeststandards erflllen.

Zur lllustration wird daher zu einem willkirlichen einzelnen Stichtag kurz vor A-
gabe des Berichts stichprobenartig eine OnlinrAbfrage auf géngigen Immobilie-
portalen durchgefiihrt. Dadurch wird simuliert, dass eine Bedarfsgemeinschaft ke
kret eine angemessene Wohnung in ihrem Vergleichsraum suchBtas Ergebnisiner
solchen Stichtagsdfrage ist im Folgenden aufgelistet Dargestellt werden Wd-
nungsangebote mit Anzeigentext und Fotos von Wohnungen aus verschiedenen
Vergleichsraumen deren Grol3e angemessen ist und deren Monatsnettokaltmiete
gleichzeitig unter dem ermittelten Richtwert liegt.

Entsprechend der inAbbildung 9 (gelbe Spalte) ermittelten Richtwerte wird tbe-
pruft, ob zu diesen Mietobergrenzen in Gelsenkirchen auch zu einem beliebigerés
teren Stichtag (hier: am 1. September 2004Vohnungen anmietbar waren und wé
che Wohnqualitat diese habenAbbildung 13).25

Zeile 1 in Abbildung 13 beschreibt z.B. eine Wohnung ifGelsenkirchernReese die
fur eine Person angemesan grof ist (alsoliber mindestens etwa50 gm Wohnflache
verfugt), aber nicht zu teuer ist (also fir maximal 20 Euro angeboten wird): Es
handelt sich um eine2,5Zimmer-Wohnung mit 56 gm Wohnflache mit Baujahr
1913, renoviertem Badezimmerund Kunststoffboden in der Kiichedie fur 225 Euro
Kaltmiete im Monat angeboten wird. Diese Wohnung ware fir eine-Rersonen
Bedarfsgemeinschaft m Gelsenkirchenzu der ermittelten Mietobergrenze (20 Eu-
ro) angemessen. Sie ist verfiuigbar, der Mindeststandhscheint erfullt und sie weist
keinen gehobenen Wohnstandard auf. Eine Mietobgrenze von 29 Euro fur 1-
Personen-Bedarfsgemeinschaften in Gelsenkircheist also praktikabel.

25 Eine Stichtagsauswertungn gangigen Internetportalen ersetzt keine personliche Begehung der entspreche
den Objekte. Eine genaue Qllitatsuberpriifung kann nur vor Ort vorgenommen werden.
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Abbildung 13: Online-Stichprobe angemessener verflig barer Woh nungen fur
1-Pers.-Haushalte in Gelsenkirchen (am 01.09.2014)

Wohnungen, die fur eine Person angemessen grof? sind (ca. 50 gm)

Richt- | Bau- | Wohn- | Zimmer- | Kalt- ’
Ort wert | jahr | fiache zahl miete Ausstattung / Beschreibung

Frisch verlegter Laminatboden im Wohnzimmer und Flurbereich, komplet
GE-Resse| 230 | 1913 56 2,5 225 renoviertes Badezimmer mit Badewanne. Neuer Teppichboden im
Schlafzimmer, in der Kiiche ein Kunststoffboden.

Die Wohnung verfiigt Giber einen Wohn-/Schlafraum und eine Kiiche. [
GE-Horst| 230 | 1920 51 2 224 Badezimmer ist ausgestattet mit einer Badewanne. Ebenfalls gehort €|
Kellerraum zur Wohnung.

Grol3e Wohnkiiche, Schlafzimmer, Wohnzimmer, weil3es Wannenbad
) GE- 230 | 1911 63 2 220 Fenster.”Kabelapschluss; Tirsprech-anlage; Isollervgrglasung; Warm:
Uckendorf zentral (Uber Heizanlage); Kellerraum; Gas-Zentralheizung; Bodenbelag

WBS erforderlich.

Renovierte Wohnung mit neuen Bodenbelagen. Zwei Zimmer, Kiiche

GE}E;&TKB 230 | 1949 58 2 190 |Duschbad sowie ein Flur. Das Bade-zimmer ist mit wei3en Fliesen sowie
Fenster ausgestattet. Die Wohnung verfugt tiber einen Balkon.

Wohnung wurde umfangreich moderni-siert. Elektroanlage und Badezin

GE-Resser| 230 1956 59 3 166 sind .erneuert_word"en. Wo.hn2|mme_3r mit Balkon, ein Schlafzimmer, ein Ki
Mark zimmer, eine Kiiche, ein Badezimmer mit Wannenbad und Fenster. D

Weiteren gehort ein Kellerraum zur Wohnung.
Wohnung in Mehrfamilienhaus mit dem Charme eines Altbaus jedoch m
GE-Hassel 230 | 1911 64 3 192 |ermer Ausstattung z. B. einem weil verfliestem Tageslichtbad. Kabel-ans

Gartennutzung; Isolier-verglasung; Warmwasser-bereiter; Abstellkamn
Zentralheizung; Fernwéarme; Laminat

Quelle:  www.immoscout24.de, Abfrage am 0109.2014. empirica
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Abbildung 14: Online-Stichprobe angemessener verfligbarer Wohnungen fir
2- Pers.-Haushalte in Gelsenkirchen (am 01.09.2014)

Wohnungen, die fur zwei Person angemessen grol3 sind (ca. 65 gm)

ort Richt- | Bau-| Wohn- | zimmer- |~ Kalt- Ausstattung / Beschreibung
wert | jahr | flache zahl miete

Ein groBes Wohnzimmer mit Essbereich mit anliegender heller Kiiche
direktem Zugang zum Balkon. Ein wunderschdnes und ruhiges Schlafzi
Das Bad ist super hell gefliest und verfiigt Uber eine Badewanne. Neu
Laminatboden.

GE-Scholvgn 290 k.A. 65 2 260

Die Wohnung ist komplett renoviert. Alle Raume au3er Wohnzimmer u
GE-Schalke 290 | 1954 67 2 290 Bade-zimmer sind mit Laminatboden aus-gestattet, Wohn- und Badezin|
sind weil3 gefliest. Das Badezimmer verfugt tUber Badewanne und Fen

GE-Hassel 290 | 1911 67 3 277 Isolierverglasung; Kellerraum; Zentralheizung; Fernwarme;

Wohnung in einer unter Denkmalschutz stehenden ehemaligen Bergarb
siedlung, die 1995 sehr aufwendig saniert wurde. Die Heizungsanlager

GE-Horst| 290 | 1910 65 3,5 267 . o
sanitéren Einrichtungen wurden komplett erneuert, Fenster wurden dur
energieeinsparende Elemente ersetzt, neue Turen wurden eingebaut
GE Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinder-zimmer, weiRes Wannenbad mit Fe

290 1911 78 3 275 Wohnkiiche. Kabelanschluss; Isolierver-glasung; Warmwasser zentral

Uckendorf Heizanlage); Wohnkiiche; Gas-Zentral-heizung; Laminat; WBS erforde

Frisch renovierte, gemutliche 3,5-Zimmer-Wohnung im DG. 3 Raume,
GE-Bismark 290 1928 66 3,5 280 | Diele, ein Wannenbad mit Velux Fenster und eine groR3e, praktische Kiich
Wohnung gehort ein Kellerraum. Das Haus ist komplett wérmesanier|

1 Schlafzimmer mit Laminatboden, Wohnzimmer mit Laminatboden, K
GE-Resse| 290 | 1956 70 2,5 290 | mit weiBem Fliesenspiegel, Diele mit hellen Bodenfliesen, innenliegendeq
gefliestes Bad mit Badewanne

Quelle:  www.immoscout24.de, Abfrage am 01.09.2014. empirica
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Abbildung 15: Online-Stichprobe angemessener verfligbarer Wo hnungen fur
3- Pers.-Haushalte in Gelsenkirchen (am 01.09.2014)

Wohnungen, die fir drei Person angemessen groR sind (ca. 80 gm)

Richt- | Bau- | Wohn- | Zimmer- | Kalt- .
Ort wert | jahr | fiache zahl miete Ausstattung / Beschreibung
Wohnzimmer, Schlafzimmer, 2 Kinder-zimmer, Kiiche, Diele, Bad. Lan|
GE Buche-Optik, Lenoleum, Bad Fliesen, Zimmerttiren aus Holz. Die Wohn
350 | 1970 90 4 315 renoviert und kann sofort bezogen werden. Kellerraum sowie Nutzung
Rotthausen| )
Gemeinschaftsgartens.
Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinder-zimmer und ein weiteres Zimmer. In]
GE- liegendes Badezimmer mit Dusche, Waschbecken und WC. Laminatbg
Uckendorf 350 | 1905 95 45 325 (auRer in Bad und Kiiche). Gasetagen-heizung. Die Therme zu der Wol
befindet sich im eigenen Abstellraum.Ein eigener Kellerraum ist vorhang
Grof3es Wohnzimmer, groRes Schlafzimmer, Kiiche, Abstellraum und B
gesamte Wohnung ist tapeziert und weiss gestrichen. Im Schlafzimmer
GE-Altstadtf 350 | 1955 80 2,5 331 . . -
Laminat verlegt, der Rest der Wohnung ist mit Fliesen ausgestattet. Ne|
Fliesenspiegel in der Kiiche.
GrofR3e 3 Zimmerwohnung in ruhiger Lage.
GE-Horst| 350 | 1937 84 3 337 Wohnz|mmer/SchIaf;|mmef/K.|nde_rz|mmer/Wanne.nbad n_ut Fenster/K_uc
Zur Wohnung gehért zusézlich ein Mansarden-zimmer im DG, sowie g
eigene Gartenparzelle.
neues Bad mit Wanne und Wasch-masch.-AnschluB3, Kunststofffensts
GE-Buer | 350 | 1980 82 35 321 uSA_fﬂS)IKaS CfA_SaS)/oI RS)/X Y_I'oS.f Iy
renoviert, saniert, Kelleranteil, Wohnberechtigungs-schein/ Freistellun
maoglich
GE-Bulmkel 3,5 Raum Dachgeschosswohnung, PKW- Stellplatz, allgemeine Gartenn
Hillen 350 k.A. 80 3 339 Zentralheizung ,Isolierverglasung, Warmegedammte Fassaden, Dacl
Kellerdecken, Wannenbad mit Fenster - Keramik u. Laminatbdden
Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinder-zimmer, Kiiche, Diele, Bad, Keller
| Wohnung ist komplett renoviert. Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer sind
GE-Schalke 350 | 1954 87 s 349 Laminatboden ausgestattet, alle anderen Raume sind gefliest. Das Badej
verfligt Uber Badewanne sowie Fenster.
GE Kiche, Bad, separates WC, Flur / Diele, Kellerraum, Balkon, zweiseit|
Feldmark 350 | 1964 84 4,5 331 Fliesenspiegel Kiiche - WC und Badezimmer getrennt - Balkon.

Wohnberechtigungsschein nicht zwingend erforderlich.

Quelle: www.immoscout24.de, Abfrage am 01.09.2014. empirica
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Abbildung 16: Online-Stichprobe angemessener verfligbarer Wohnungen fir
4- Pers.-Haushalte in Gelsenkirchen (am 01.09.2014)

Wohnungen, die fir vier Person angemessen grof3 sind (ca. 95 gm)

Richt- | Bau- | Wohn- | Zimmer- | Kalt- .
Ort wert | jahr | fiache Zzahl miete Ausstattung / Beschreibung

Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinder-zimmer und ein weiteres Zimmer. Ir|
GE- liegendes Badezimmer mit Dusche, Waschbecken und WC. Laminatbg
Uckendorf 440 | 1905 9 45 325 (auBer in Bad und Kiiche). Gasetagen-heizung. Die Therme zu der Wo

befindet sich im eigenen Abstellraum.Ein eigener Kellerraum ist vorhang

Mehrfamilienhaus in ruhiger Lage, alle Einrichtungen zur Deckung des té&
440 1914 85 4,5 380 Bedarfs sowie Haltestellen des OPNV sind in der Nahe.
4 Zimmer, Kiche, Diele, Bad mit Wanne, Kellerraum

GE-
Rotthausen|

groRzugiger Flurabschnitt, gepflegte Laminat-bdden in den Wohnraum
GE-Schalke 440 | 1955 100 3,5 390 Fliesen-bdden in Kuche und Bad. Grof3e Wohnkiiche Das Wohnzimme|
einen holzvertéfelten Durchbruch zum hinteren Zimmer.

GroRe Kuiche mit Esszimmer, Tageslicht-bad mit Badewanne, gro3e D|
GE-Bulmke Wohn-zimmer, Kinderzimmer, Schlafzimmer, Keller. Wohnung ist komp
Hullen 440 KA. 102 3.5 390 renoviert und mit modernem Laminatful3boden ausgestattet und frisch

gestrichen. Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Wohnung entstand durch das Zusammen-legen von 2 Wohnungen. Ein|
GE-Schalke 440 | 1926 97 45 399 belden”Kuchen_, Eann z_um Schlaf2|mme_r umfunk-tioniert V\_/erden. D:as (¢]
Nord verfligt somit Uiber ein groBes Wohnzimmer, 2 Schlaf-zimmer, Kuche,

Tageslichtbader mit Du-sche und Wanne und einen Kellerraum.

Quelle: www.immoscout24.de, Abfrage am 01.09.204. empirica
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Abbildung 17: Online -Stichprobe angemessener verfligbarer Wohnungen fur
5- Pers.-Haushalte in Gelsenkirchen (am 01.09.2014)

Wohnungen, die fur flinf Person angemessen grol? sind (ca. 110 gm)

Richt- | Bau- | Wohn- | Zimmer- | Kalt- .
Ort wert | jahr | flache Jahi miete Ausstattung / Beschreibung
Die eigentliche 3-Zimmer Wohnung wurde vom ehemaligen Mieter durch
GE-Schalkg¢ 520 k.A. 116 4 360 | Wandabtrennung in eine 4-Zimmer Wohnung umgewandelt. Das highlig
Wohnung ist das schéne und gemutliche Wohnzimmer mit Kamin.
4-Raum-Wohnung mit zusétzlicher Mansarde (Zugang separat tber d
GE-Bulmke Hausflur). Gas-Etagenheizung mit Warmwasseraufbereitung, neue P
Hillen 520 | 1907 132 5 400 Bodenbelage, zeitgemaRe Elektroinstalla-tion, gefliestes Wannenbad
Fenster, stilvollem Rundbogen im Wohn-bereich, Kabelanschluss,
isolierverglaste Fenster.
2002 Die Wohnung ist 2002 vollstandig renoviert worden und komplett mit Lal
GE-Altstadt 520 (mod.) 130 4 450 ausgelegt. Das Bad mit Dusche, Wanne und WC ist weil3 gefliest. Ei
’ gemeinschaftliche grof3e Dachterrasse kann mitgenutzt werden.
Zwei zu einer Wohnung zusammen gelegt. Wande frisch tapeziert un|
gestrichen. Eines der Bader wurde komplett neu gestaltet. Bodenbelage|
GE-Horst| 520 k.A. 112 5 499 Laminat. 2 Tageslichtbader jeweils mit Wanne und Fenster, Kiiche m|
Fliesenspiegel, Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Kellerraum,
Waschkiiche, Zentralheizung.
Geraumige Diele, gro3es Wohnzimmer, groBes Schlafzimmer, 2 Kinderz
Kuche, Esszimmer /kann zum 3. Kinderzimmer umgebaut werden, Ball
GE-Buer | 520 | 1966 120 4,5 500 Tageslichtbad mit Wanne und Waschmaschinenanschluss, Gaste-W
Abstellkammer, Kellerraum
Quelle: www.immoscout24.de, Abfrage am01.09.2014. empirica




Erstellung einer
Richtwerttabelle

Richtwerttabelle fur
Gelsenkirchen

30 Mietobergrenzenin Gelsenkirchenz Erstauswertung 2014

2.6  Arbeitsschritt 5: Richtwerttabelle fir angemessene Nettokaltmieten

Die gemal der Arbeitsschritte 1 bis 3 ermittelten und in Arbeitsschritt 4 Gberprit
ten Mietobergrenzenwerden daher nun- nach erfolgreicher Plausibilitats, Verfig-
barkeits- und Qualitatsprifung - aus dem Grundsicherungsrelevanten Mietspiegel
(empirica) von Seite18 (Abbildung 9 - helle Spalten) in die Richtwerttabelle Ube-
nommen (Abbildung 18). Die Richtwerttabelle zeigt fir jeden Vergleichsraum die

maximale Nettokaltmiete, die fir Bedarfsgemeinschaften verschiedener Grél3en als

angemessen gelten kann.

Die Herleitung nach dem empiricaKkonzept gewahrleistet, dass Wohnungen zu e+
sen Mieten verfligbar sind, aber eben nur genau Wohnungen des unteren kvo
nungsmarktsegments. Damit wird das Ziel der Mietobergrenzen erreicht: Wohmd
gen mit gehobenem Standard sind nicht angemessen (ihre Miete liegt Gbdem
Richtwert), aber die Verfiigbarkeitangemessener Wohnungeroberhalb des Min-
deststandardsist gegeben.

Die Richtwerttabelle nennt fur Bedarfsgemeinschaften verschiedener Grél3en dje

Richtwerte (Nettokaltmiete pro Monat), bis deren Hohe die Bedarfe fir Unterkunf
als angemessen gelten kénnermpbildung 18). Die Richtwerte sagen aus, was eirg
nach Lage, GrolRe und QIitit - angemessene Wohnung maximal kostet. Wohnu

CATh AEA 1 AARAO AEAOAT ' OAT UAT 1 EACATA

Abbildung 18: Richtwerttabelle fiirangemessene Nettokaltmieten in
Gelsenkirchen (Stand 2014*)

Angemessene Nettomonatskaltmieten (Euro)

1- 2- 3- 4- 5-
Personen-{ Personen{ Personen{ Personen- Personen]
Haushalt | Haushalt| Haushalt| Haushalt | Haushalt

Stadt Gelsenkircher 230 290 350 440 520

* Auswertungszeitraum: Quartale 111/2013 bis 11/2014.
Quelle:Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica), unteres Drittel (Abbildung 9, Site 18). empirica




Mietobergrenzenin Gelsenkirchenz Erstauswertung 2014 31

3.  Angemessenheit von Nebenkosten

Die bisherige Analyse ist eine reine Wohnungsmarktbetrachtung: Es geht um dieNetiokaltmieten und
Hohe von Wohnungsmieten, wie sie sich aus dem Zusanenspiel von Angebot und  Brutiomieten
Nachfrage durch unterschiedliche Knappheiten am Wwmungsmarkt ergeben. Zu

AAT n" AAAOEAT &I O 51 OAOEOI £O OT A (A&UOT CO j o
benkosten wie kalte Betriebskosen (z.B. Millbeseitigung, Geb&audeversicherung)

und Heizkosten, die ebenfalls vom Mieter zu tragen sind. Im Gegensatz zur Gtun

miete (Nettokaltmiete) wird ihre Hohe nicht durch Knappheitspreise bestimmt,

sondern u.a. auchdurch kommunale GebuhrensatzungenVversicherungen des Ve

mieters, den Effizienzgrad des Heizungssystemsaw. Sie sind nur teilweise durch

das Verhalten des Mieters beeinflussbaDaher erfolgt die Bewertung, bis zu we

cher Hohe sie angemessen sind, hier separat von der Beultmg einer angemes®-

nen Grundmiete (Nettokaltmiete).

Datengrundlage sind die tatsachlich, empirisch ermittelten aktuellen Nebenkosten
von Mietwohnungen vor Ort, und zwar aus dem Wohnungsmarktsegment, das typ
scherweise von Bedarfsgemeinschaften bewohnt wird. Der Vortegegenuber -
triebskostenspiegeln und anderen landesweiten Durchschnittswerten liegt darin,
dassimplizit auchder konkret vor Ort vorhandene Wohnungsbestandund nur das
relevante Wohnungsmarktsegmentbericksichtigt wird, z.B.inklusive der tatsac-
lich vorhandenen Kommunalgebiihren Hauserddmmungen Heizungsarten usw.
AuBerdem kdnnen auf Basis dieser Daten nicht nur Durchschnittswerte abgebildet

(YRS

x AOAAT h OI 1T AAOT AAO CAOAI OA +1 OOAT OPAEOOOI h OT /

werden.

Fir jede WohnungsgrofRenklase in jedem Vergleichsraum wird die Streuung der

Nebenkosten grafischabgebildet. Disl EEA AAO ni EOOI AOAT O O61T A AAO nA

. AAAT ET OOAT  yonortvdddargdstdliO @rdauf dieser Basisachvol-
ziehbar und systematisch Obergrenzen fur agemessene Nebenkosten und damit
AOGAE &I O AT GCATI AGOGAT A n"AAAOEA £ O b1 OAOEOT £O0
schaften ableiten zu kénnenlm Ergebnis lasst sich darstellen, wie hoch fir we
schiedene WohnungsgroRen diemittleren Nebenkosten vor Ort sind (Medan) und
ab welcher Hohe sieauffallend hochsind (z.B. doppelter Median) Aul3erdem kann
eine Grenze firauffallend niedrigeNebenkosten angegeben werderz(B.halber Me-
dian).26 DieseVorgehensweisehat zwei Vorteile: Zum einen dienen als Datengrud-
lage die gezahlten Nebenkosteriir die tatsachlich vor Ort bewohnten Wohnungen,
und zwar typischerweise aus demWohnungsmarktsegment, dasauch von Bedarf-
gemeinschaften bewohnt wird Die Darstellung des Kostenspektrums und des Méd
anssind rein deskriptiv und unterliegt noch keiner Wertung. Zum anderen fihrt de
Ausrichtung am Medianaber dochzu einerrelativen Bewertung der Nebenkosten in
Bezug auf dievor Ort typischen Kosten (mittel, auffallend hoch, auffallend niedrig)
und erlaubt eine Einordnung

26 Auffallend niedrige warme Nebenkosten kdnnten z.B. als Bedingung fur einen Klimabonus formuliert werden
(vgl. Kap.2.2.3im Anhang).
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Das genaue Prufschema, bis zu welcher Grenze die Nebenkosteor Ort noch als
angemessergelten sollen und ob sieggf. mit der Nettokaltmiete verrechenbar sein
sollen, legt der Leistungstragerdann auf Basis dieser Auswertungefest (Kap.4.2).

3.1 Datengrundlage

Zu den Nebenkosten einer Wohnung zahlen u.a. Kosten fir Millbeseitigung, Qeba
dereinigung, Versicherungen, Allgemeinstrom sowie Heizund Heiznebenkosten
und die Grundsteuer. Im Mietvertrag wird vereinbart, welche Nebenkosten vom
Mieter zu tragen sind. Ihre Hohe kann von Gemeinde zu Gemeinde (Millgebthren),
von Gebaude zu Gebaude (Heizungsart) und von Vermieter zu Vermieter (Vergeh
rungen) variieren. lhre Hohe istalso relativ unabhangig von der tatsachlichen
Wohnlage und dem Wohnstandard der Wohnung

Datengrundlage fur | Datengrundlage in der Stadt Gelsenkirchen sind die Daten zu den tatsachlichee-N
. GNeleSbeenT(‘?rOCifg benkosten von Mietwohnungen, die irder StadtGelsenkirchenvon Bedarfsgemei-
schaften bewohnt wurden. Dies sind zum einen Daten ddstegrationscenters fur
Arbeit Gesenkirchenzdasbbcenterzu den vereinbarten Nebenkostenvorauszahlung
der SGBIiBedarfsgemeinschaften pro Monat fir das Jat2013 (Datenbankabzug
vom Wochenende 09. bis 11. Mai 2014piese Daten umfasserausschlief3lichAnga-
ben zu Wohnungen, die durchgéngig im ganzen Jahr 2013 von Bedarfsgemeingécha
ten bewohnt wurden. Zum anderen Daten deReferats Sozialeder Stadt Gelsenki
chen (BedarfsgemeinschaftenSGB XIlI sowie Asylbewerberleistungsgesetz) zu den
monatlich angefallenen KdWBedarfen. Dies kdnnen fur das Jahr 2013 die vollen 1
Monate, aber auch nur einige Monate sein, abhangig davon, ob die Bedarfsgem
schaft ganzjahrig oer nur fir einige Monate von Leistungen erhalten hatln die
Auswertung flieRen nur Félle ein, bei denen die Wohnflache erfasst ist und dieeN
benkosten separat ausgewiesen werderDie ausgeverteten Nebenlkosten entspre-
chen damit dendurchschnittichen Monatsbetréagen innerhalb dieses ZeitraumsDas
Referat Soziales gehtlavon aus, dass die Abschlagszahlungen jahrlich angepasst
werden, so dass sie zumindest die Vorjahreshohger tatsachlichen Nebenkosten
widerspiegeln.
In der Summe liegen etwas mehr Angaben zu kalten als zu warmen Nebenkosten
vor. Die Fallzahlen unterscheiden sich daheDie verwendete Datengrundlage m-
fasstdie kalten Nebenkosten von Gber 2200 Wohnungenund die warmen Neba-
kosten von knapp 22.000 Wohnngen, die von Bedarfsgemeinschaftem Gelsenki-
chenbewohnt wurden (Abbildung 19).

N

@
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Abbildung 19: Fallzahlen: Tatsachliche kalte und warme Nebenkosten von
Wohnungen*, in der Stadt Gelsenkirchen , 2013

Fallzahlen: Kalte Nebenkosten nach Wohnungsgrof3en
alle Wohnungy

grolRen**

um 50 gm| um 65 gm| um 80 gm| um 95 gm|{um 110 gn{

Stadt Gelsenkirchep 9.815 7.674 4.957 2.113 845 22.733

Fallzahlen: Warme Nebenkosten nach Wohnungsgrofie
alle Wohnungs

groRen**

um 50 gm| um 65 gm| um 80 gm| um 95 gm|{um 110 gm

Stadt Gelsenkirchep 9.442 7.443 4,792 2.047 818 21.924

* Mietwohnungen, die von Bedarfgemeinschaften bewohnt werdenWohnungsgréRen +-~ 10 gm.
**\Wohnungen mit Angabe zu warmen Nebenkosten und Wohnflachentspricht nicht der Zeilensumme (wg. Ube
schneidungen der WohnungsgroéRenklassen).
Quelle: Integrationscenter fir Arbeit Gelsenkirchen- das JobcentetStadt Gelsenkirchen Referat Soziales
(SGB II/SGB XII), eigene Auswertung empirica

In einem ersten Schritt wird transparent gemacht, wie hoch die kalten Nebenkosten

fur Mietwohnungen im Wohnungsmarktsegment, das typischerweise von Bedasf

gemeinschaften bewohnt wird, tatséchlich liegerDazu wird fur jede Wohnungsgb-

Renklasse die jeweilige Kostenspanne der kalten Nebenkosten grafisch so darg

stellt, dasssowohl die mittleren als auch dieauffallig hohen. AAAT ET OOAT | n! OOOA
hAOOQ AEOAEO ET O ! OCA ZEAI 1 AT 8

Abbildung 20 zeigt beispielhaft die Streuung der kalten Nebenkosten fir ca. 50 gm Lesebeispiel
grof3e Wohnungen des releanten Wohnungsmarktsegments in Gelsenkthen: Fir
ca. 50 gm groReWohnungen inGelsenkirchen die von Bedarfsgemeischaften ke-
wohnt werden, fallen monatlich je nach Wohnung kalte Nebenkosten in Héhe vaon
rund 15 Euro/Wohnung (linker Rand) bis 130 Euro/ Wohnung (rechter Rand der
blauen Kurve) an. Fur die mittlere ca. 50 gngrol3e Wohnung (Medan) werden rund
60 Euro/ Wohnunge? an kalten Nebenkosten gezahlt.

27 Gerundet auf 10 Euro.
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Abbildung 20: Streuung der kalten Nebenkosten fiir ca. 50 gm grofRe

Wohnungen* in Gelsenkirch en, 2013
Median
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—um 50 gm
250 (9.815)

200
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100

Median: 60 Euro/Wohnung

50 /_,_,_,—r
0 T T T T T T T T
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Anteil aller Objekte in %

tatséchliche kalte Nebenkosten (in EUR/Wohnung)

* Wohnungen, die vonBedarfsgemeinschaften bewohnt werden; Wohnungsgréf3e +10 gm.
Quelle: Integrationscenter fir Arbeit Gelsenkirchen- das JobcentefStadt Gelsenkirchen Referat Soziales
(SGB 1I/SGB XII), eigene Auswertung empirica

Streuung der kalten | In Abbildung 21 ist die Streuung der kalten Nebenkosten entsprechend fir all
. GNeleSZiT(‘iﬁitsg WohnungsgroRenklassen dargestellt: Die Kurven beginneje nach Wohnungsgro-
Benklasse zwischen ca. 15 und 2&uro/Wohnung und reichen fir Wohnungen um

110 gm bis ca.280 Euro/Wohnung.

Abbildung 21: Streuung der kalten Nebenkosten nach Wohnungsgro3en* in
Gelsenkirchen , 2013

Median
500
450 Wohnungen...
400 —um 110 qn
(845)
350
—um 95 gm
300 (2.113)

—um 80 gm

250 /// (4.957)

200 ——um 65 gm

150 [120] // (7.674)
e s

tatsachliche kalte Nebenkosten (in EUR/Wohnung)

100 — (9.815)
50 |-
60
0 T T T T T T T T
0 10 20 30 40 50 60 70 80 ) 100

Anteil aller Objekte in %

* Mietwohnungen, die von Bedarfgemeinschaften bewohnt werdenWohnungsgrof3en +/- 10 gm.
Quelle: Integrationscenter fir Arbeit Gelsenkirchen- das JobcenteiStadt Gelsenkirchen Referat Soziales
(SGB II/SGB XII), eigene Auswertung empirica
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Die Datengrundlagein Gelsenkirchennennt die monatlichen Abschlagszahlugen

fur von Bedarfsgemeinschaften bewohnteMietwohnungen (vgl. Kap.3.1). Dieses
sind haufig glatte Betrage, d.h. unabhangig von der tatséchlichen Wohnflache meist
auf 5 oder 10 Euro gerundet. So zeigt beispielsweiskbbildung 21, dass fir vide
Wohnungen um 50 gm genau 50 Euro Abschlag gezahlt werden (vgl. entsprechende
n300&Z£AO ET O1 OAOA @0. un®D.(PArzentity. Sicnfodr Avitd auttd |
dass fir gréRere Wohnungen haufig ein Abschlag von genaQ0 Euro verlangt wird
(vgl. entspres AT A A 1, 3dérCodefehLdiert. 1

Die Datengrundlage liel3e sich verbessern, werdas Jobcenter unddas Referat Soz
ales in Gelsenkircherin Zukunft nicht nur die vom Vermieter verlangten monati-
chen Abschlagszahlungen, sondern auch die Jahresabrechgan der Nebenkosten
(bzw. denexaktenjéhrlichen Nachzahlungs bzw. Gutschriftenbetrag daraus) mite-
fassen und gezielt abrufen kénnte. Denn nur die Jahresabrechnung nennt die tta
séchlichen Nebenkosten einer Wohnungn exakter Hohe28 Durch kontinuierliches
Einpflegen dieser Informationen im Zuge der ohnehin erforderlichen Fallbearbe
tungen im Laufe eines Jahres lie3e sich der Arbeitsaufwand flir das Jobcenter imin
mieren. Im Ergebnis kénnte dann nicht nur die Héhe der monatlichen Abs@gszdn-
lungen, sondern auch die Hohe der tatsédchlichen Nebenkosten auf ihre Angeme
senheit hin beurteilt werden. Dennoch sind die hier vorliegenden Auswédungen
schon deutlich detaillierter und praziser auf die lokale Wohnungsmarktsituation
angepasst als dis etwa die Durchschnittswerte des Betriebskostenspiegels fir ganz
NRW leisten kdnnten.

3.2.2 Mittlere kalte Nebenkosten (Median)

Aus der Streuung der kalten Nebenkosten fir jeden Vergleichsraum und jede Wo
T O1 COCOERAT EIl AOOA 1 R3O000 OGBAEKOAIEAE KIAGARIET EXLAAIEIEABC
ablesen (Median).

Eine Ergebnisubersicht fir die Stadt Gelsenkirchen zeigtbbildung 22: Die mittle- | Ergebnistbersicht
ren kalten Nebenkosten (Median) von ca. 50 gm groRen Migohnungen in Gelse- | Kalte Nebenkosten
kirchen liegen monatlich beirund 60 Euro. Groliere Wohnagen haben im Mittel

hoéhere kalte Nebenkosten, & 110 gm grof3e Wohnungen z.Bn Mittel 120 Euro.

% Anders als die gerundeten Abschlagszahlungen fuhren centgenaue Abrechnungswerte dann auch zu Kurven
ni ETA 300&£A1 08
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Abbildung 22: Mediane der kalten Nebenkosten nach Wohnungsgréf3en;
Stadt Gelsenkirchen, 2013

kalte Nebenkosten nach WohnungsgroRen*
Median in Euro/Wohnung

um 50 gm| um 65 gm| um 80 gm| um 95 gm|um 110 gm

Stadt Gelsenkirche 60 80 100 110 120

-

Alle Werte auf 10 Euro gerundet.
* Wohnungen, die von Bedarfsgemeinschaften besant werden; Wohnungsgrof3en ++ 10 gm.
Quelle: Integrationscenter fir Arbeit Gelsenkirchen- das JobcenteiStadt Gelsenkirchen Referat Soziales
(SGB II/SGB XII), eigene Auswertung empirica

Der Median ist ein statistisches Mal3 zur Bestimmung eines Mittelwerts: Er stellt den
mittleren Wert aller Beobachtungen (hier: der Nebenkosten von Wohnungen) dar.
Er liegt also genau so, dass genau eine Halfte aller Beobachtungen dartber und eine
Halfte darunter liegt. Wenn der Median alsGrenzwert flir angemessene kalte K-
benkosten zugrunde gelegt wiirde, dann Igen per Definition die Nebenkostergenau

der Halfte aller Wohnungeroberhalb dieses Grenzwerts undvaren damit unange-
messen. Die Angemessenheitsgrea wirde relativ eng gefasst.

3.2.3 Auffallend hohe kalte Nebenkosten

Anhand der Streuung lasst sich auch beschreiben, wie hoch die kalten Nebenkosten
typischerweise sind und ab welcher H6he sie im Vergleich zu anderen Wohnungen
AOEEAT T AT A ET ARE nAOOOERAD 11A0 A4A/)TCEDD ET EA . AAAT
Rand der Kurve zu finden, und zwar etwa dort, wo bildlich gesprochen die Kurve

nicht mehr flach, sondern erstmals steil verlauft Abbildung 21). Der Grenzwert flr

auffallend hohe Nebenkosterasst sich am Einfachsten als ein Vielfaches des Med

ans ausdriicken (z.B. als 1;tacher oder doppelter Median).

1%
>

Lesebeispiel: Fir ca. 50gm grol3e, von Bedarfsgemeinschaften in Gelsenkirch
AAxT ET OA 77 ET 61 CAT AACETT AT nAOEERIAEC ETE
chen die Kurve steil zu verlaufen beginnthier also etwa beil00 Euro, was deml,6-
fachen Median entspricht (Abbildung 23)2° Das bedeutet: Solangein-Personen
Bedarfsgemeinschaften in Gelsenkirchemonatlich nicht mehr als 100 Euro an ka-
ten Nebenkostenzahlen, liegen diekalten Nebenkosten nicht aufféllig hoch.

29 Grenzwert auf 10 Euro gerundet.
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Abbildung 23: Lesebeispiel: Grenzwert fir auffallend hohe kalte
Nebenkosten fur ca. 50 gm grol3e Wohnungen*;
Stadt Gelsenkirchen, 2013

Median
500

450

400

350

300
—um 50 gm
250 (9.815)

200

150 Grenzwert fur auffallig hohe kalte

Nebenkosten100 Euro/Wohnung /

100

Median: 60 Euro/Wohnung

50 /_/_,_,—r
0 T T T T T T T T T
0 10 20 30 40 50 60 70 80 9 100

Anteil aller Objekte in %

tatsachliche kalte Nebenkosten (in EUR/Wohnung)

* Mietwohnungen, die von Bedarfgemeinschaften bewohnt werdenWohnungsgrof3en +/- 10 gm.
Grenzwert hier: 16-facherungerundeter Medianauf 10 Euro gerundet
Quelle: Integrationscenter fir Arbeit Gelsenkirchen- das JobcenteiStadt Gelsenkirchen Referat Soziales
(SGB II/SGB XII), eigee Auswertung
empirica

Entsprechend der Abbildung 21 lassen sichGrenzwerte fur auffallend hohe kalte
Nebenkostenauch fiir die anderen WohnungsgréRenklassenls 1,6-facher Median
ausdricken. Das Ergebnis sin@Grenzwerte fir auffallig hohekalte Nebenkostenvon
Wohnungen mit angemessener Wohnflache fir bestimmte Haushaltsgrof3en
(Abbildung 24).

Abbildung 24: Grenzwerte fir auffallend hohe kalte Nebenkosten nach
Haushaltsgrof3en , Stadt Gelsenkirchen (Stand 2014 )

Grenzwert fur auffallend hohe kalte Nebenkosten
(Euro/Wohnung)
1-Personen 2-Personen| 3-Personen| 4-Personen| 5-Personen|
Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt

Stadt Gelsenkirche 100 130 160 170 190

=)

Grenzwert hier: 1,6facher ungerundeter Median der Nebenkosten von Wohnungen mit angemessener Wohnflache

auf 10 Euro gerundet.
Quelle: Integrationscenter fiir Arbeit Gelsenkirchen- das JobcenteiStadt Gelsenkirchen Referat Soziales

(SGB 1I/SGB XII), eigene Auswertung empirica

Die Grenzwerte fur auffallend hohe kalte Nebenkosterbesagen bis zu welcher Hohe
die kalten Nebenkostenfir bestimmte HaushaltsgréRenunauffallig sind. Wenn de-
se Werk als Obergrenza fur angemessene kalte Nebenkosten zugrunde gelegt
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wirden, dann Bgen diekalten Nebenkosten der meisten Wohnungen unterhalb des
Grenzwerts und waren damit angemessen. Die Angemessenheitsgrenzen wirden
relativ weit gefasst.

3.3 Angemessene warme Nebenkosten (Heizkosten)

3.3.1 Tatsachliche warme Nebenkosten

Entsprechend werden die warmen Nebenésten (Heizkosten) ausgewertet. Die
warmen Nebenkosten hangen u.a. von der jeweiligen Heizungsart (mit unterschie
lichen Energietrdgern zu unterschiedlichen Weltmarktpreisen) und vom Moderi
sierungsgrad der verwendeten Heizungsanlagen ab.

11

Abbildung 25 zeigt beispielhaft die Streuung der Heizkosten fur ca. 50 gm grof3
Wohnungen des relevanten Wohnungsmarktsegments iGelsenkirchen Fur ca. ®

gm grol3e Wohnungen, die von Bedarfsgemeinschaften bewohnt werden, fallero-

natlich tatséchliche warme Nebenkosten in Hohe von @ Euo (linker Rand) bis

160 Euro (rechter Rand)an. Die mittleren warmen Nebenkosten flirca. 50 gm grof3e
Wohnungen liegen bei60 Euro (Median)

Abbildung 25: Streuung der warmen Nebenkosten fiir ca. 50 gm grol3e
Wohnungen*, Stadt Gelsenkirchen , 2013

Median
500

450

400

350

300

—um 50 gm
(9.442)

250

200

150 /

100
Median: 60 Euro/Wohnung

tatsachliche warme Nebenkosten (in EUR/Wohnung)

|

o

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Anteil aller Objekte in %

* Mietwohnungen, die von Bedarfgemeinschaften bewohnt werdenWohnungsgrof3en +/- 10 gm.
Quelle: Integrationscenter fir Arbeit Gelsenkirchen- das JobcentetStadt Gelsenkirchen Referat Soziales
(SGB II/SGB XII), eigene Auswertung empirica

In Abbildung 26 ist die Streuung der Heizkosten entsprechend fir alle Wohnuisg
grolRenklassen dargestellt Die Kurven beginnen fiir alle WohnungsgréRenklasse
bei etwa 20 bis 30 Euro Heizkosten im Monatund reichen fur Wohnungen um 110
gm bis etwa 310Euro.
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Abbildung 26: Streuung der warmen Nebenkosten nach Wohnungsgrofl3en* ,
Stadt Gelsenkirchen , 2013
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= 0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
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Anteil aller Objekte in %

* Mietwohnungen, die von Bedarfgemeinschaften bewohnt werdenWohnungsgrof3en +/- 10 gm.
Quelle: Integrationscenter fir Arbeit Gelsenkirchen- das JobcenteiStadt Gelsenkirchen Referat Soziales
(SGB II/SGB XII), eigene Auswertung empirica

3.3.2 Mittlere warme Nebenkosten (Median)

Aus der Streuung der warmen Nebenkosteritir jeden Vergleichsraum und jede
71 ET O1 COCOERATEI AOGOA 1 ROOO OEAE AEAn-EAxXxAEI ECA (|
ET OOAT O AAI AOGAT - AAEAT Q8

Eine Ergebnistibersicht fir die Stadt Gelsenkirchen zeigtbbildung 27: Die mittle- | Mittlere warme
ren warmen Nebenkosten (Medianeksind fiir kleine Wohnungen erwartungsgeman (N;;bsee”ni?fgﬁgn'”
niedriger als fur groRe Wohnungen: Sie liegen fir ca. 50 gm grol3e Wohmgen nmo-

natlich bei 60 Euro und fiir ca. 110 gm grof3e Wmungen bei 120Euro.

Abbildung 27: Mediane der warmen Nebenkosten nach Wohnungsgré en;
Stadt Gelsenkirchen ; 2013

warme Nebenkosten nach Wohnungsgro3en*
Median in Euro/Wohnung

um 50 gm| um 65 gm| um 80 gm| um 95 gm|um 110 gm

Stadt Gelsenkirchen 60 80 90 100 120

Alle Werte auf 10 Euro gerundet.
* Wohnungen, die von Bedarfsgemeinschaften bewohnt werden; Wohnungsgrof3en-#/0 gm.
Quelle: Integrationscenter fir Arbeit Gelsenkirchen- das JobcenteiStadt Gelsenkirchen Referat Soziales

(SGB II/SGB XII), eigene Auswertung empirica
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Wenn der Median der warmen Nebenkosten als Grenzwert fir angemessene warme
Nebenkosten zugrunde gelegt wirde, dann lagen per Definition die Nebenkosten
genau der Halfte aller Wohnungemberhalb dieses Grenzwerts und waren damit
unangemessen. Die Angemessenheitsgrenze wirde relativ eng gefasst.

3.3.3 Auffallend hohe warme Nebenkosten

Aus dem Verlauf der Kurven ist ablesbar, wie hoch die mittleren warmen Nebengo

ten sind (Median) und ab welcherHOhe sie im Vergleich zu anderen Wohnungen
AOEEAT T AT A ETAE AOOAAIT T ATl  Grenze@id &ifiah 00 Q8
lend hohe Nebenkosten erfolgt auf gleiche Weise wie fir die kalten Nebenkosten
(Kap.3.2.3). Erwird ebenfalls als Vielfaches des Medians ausgedruickt.

Abbildung 28: Lesebeispiel: Grenzwert fur auffallend hohe warme
Nebenkosten fur ca. 50 gm grofRe Wohnungen*, Stad t
Gelsenkirch en, 2013
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100

* Mietwohnungen, die von Bedarfgemeinschaften bewohnt werdenWohnungsgrof3en +/- 10 gm.
Grenzwert hier: 1,7-facher ungerundeter Median auf 10 Euro gerundet.
Quelle: Integrationscenter fir Arbeit Gelsenkirchen- das JobcentetStadt Gelsenkirchen Referat Soziales
(SGB II/SGB XIl), eigene Auswertungigene Darstellung.
empirica

Lesebeispiel: Fur ca. 50 gm grofRe, von Bedarfsgemeinschaften in Gelsenkirchen
bewohnte Wohnungeh AACET T AT nAOAARI 1 EC EIT E&
sprochen die Kurve anfangt steil zu verlaufen, hieslso bei etwa 100 Euro, was dem
1,7-fachenMedianentspricht (Abbildung 28).3° Das bedeutet: Solange EiRersonen
Bedarfsgemeinschaften in Gelsenkirchen monatlich nicht mehr als 100 Euro Hei
kosten zahlen, liegen die warmen Nebenkosten nicht auffallig hoch.

30 Grenzwert auf 10 Euro gerundet.

$
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Entsprechend der Abbildung 28 lassen sich Grenzwerte fur auffallend hohe warme
Nebenkosten auch fur die anderen Wohnungsgrol3enklassen als facher Median
ausdriicken. Das Ergbnis sind Grenzwerte fur auffallig hohe warme Nebenkosten
von Wohnungen mit angemessener Wohnflache fur bestimmte Haushaltsgrof3en
(Abbildung 29).

Abbildung 29: Grenzwerte fur auffallend hohe warme Nebenkosten nach
Haushaltsgrof3en , Stadt Gelsenkirchen (Stand 2014)

Grenzwert fur auffallend hohe wartme Nebenkosten
(Euro/Wohnung)

1-Personen 2-Personen 3-Personen4-Personen5-Personen
Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt

Stadt Gelsenkirchen 100 130 150 180 200

Grenzwert hier: 1,7-facher ungerundeter Median der Nebenkosten von Wohnungen mit angemessener Wohnflache
auf 10 Euro gerundet.
Quelle: Integrationscenter fir Arbeit Gelsenkirchen- das JobcentefStadt Gelsenkirchen Referat Soziales
(SGB II/SGB XII), eigene Auswertung empirica

Der Grenzwert fur auffallend hohe warme Nebenkosten sagt, bis zu welcher Héhe
die warmen Nebenkosten fur bestimmte HaushaltsgroRen unauffallig sind. Wenn
dieser Wert als Obergrenze fir angemessene warme Nebenkosten zugrunde gelegt
wuirde, dannlagen die Heizkosten der meisten Wohnungen unterhalb des Gren
werts und wéren damit angemessen. Die Angemessenheitsgrenzen wurden relativ
weit gefasst.
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4. Fazit

4.1 Ergebnistabellen (Ubersicht)

Eine Ubersicht tiber diein Kapitel 2 hergeleiteten Richtwerte fiir angemessene Ne
tokaltmieten und die in Kapitel 3 ermittelten Werte zu den Nebenkosta von Miet-
wohnungen, die in der StadtGelsenkirchenvon Bedarfsgemeinschaften bewohnt
werden, zeigtAbbildung 30.

Abbildung 30: Ergebnistabellen fiir angemessene Bedarfe fir Unterkunfti n
Gelsenkirchen (Stand 2014)

(a) Richtwerte fir a ngemessene Nettokaltmieten *

Angemessene Nettomonatskaltmieten (Euro)

1- 2- 3- 4- 5-
Personen-{ Personen{ Personen-{ Personen- Personen]
Haushalt | Haushalt | Haushalt| Haushalt| Haushalt

Stadt Gelsenkircher 230 290 350 440 520

(b) Mittlere Nebenkosten:* *

mittlere kalte Nebenkosten: mittlere warme Nebenkosten:
Median (Euro/Wohnung) Median (Euro/Wohnung)

1-Pers.q 2-Pers.{ 3-Pers.{ 4-Pers.{ 5-Pers.{ 1-Pers.{ 2-Pers.{ 3-Pers.{ 4-Pers.{ 5-Pers.-
Haushal{Haushal{Haushal{Haushal{Haushal{ Haushal{Haushal{Haushal{Haushal{Haushal

Stadt Gelsenkirchgn 60 80 100 110 120 60 80 90 100 120

(c) Grenzwert fur auffallend hohe Nebenkosten:**  *

Grenzwert fur auffallend hohe kalte Grenzwert fur auffallend hohe warme
Nebenkosten (Euro/Wohnung) Nebenkosten (Euro/Wohnung)

1-Pers.q 2-Pers.{ 3-Pers.{ 4-Pers.{ 5-Pers.{ 1-Pers.{ 2-Pers.{ 3-Pers.{ 4-Pers.{ 5-Pers.-
Haushal{ Haushal{Haushal{Haushal{Haushal{Haushal{ Haushal{ Haushal{Haushal{Haushal

Stadt Gelsenkirchgn 100 130 160 170 190 100 130 150 180 200

(d) Grenzwert fur auffallend niedrige  Nebenkosten:** **

Grenzwert fur auffallend niedrige kalte Grenzwert fur auffallend niedrige warme
Nebenkosten (Euro/Wohnung) Nebenkosten (Euro/Wohnung)

1-Pers.{ 2-Pers.- 3-Pers.1 4-Pers.1 5-Pers.- 1-Pers.1 2-Pers.{ 3-Pers.{ 4-Pers.{ 5-Pers -
Haushal{Haushal{Haushal{Haushal{Haushal{Haushal{ Haushal{ Haushal{Haushal{Haushal

Stadt Gelsenkirchgn 30 40 50 50 60 30 40 40 50 60

Anmerkung: Alle Werte auf 10 Euro gerundet

*  Quelle:Abbildung 18, Seite30.

** Median fir eineWohnung in angemessener GréRReApbildung 22 und Abbildung 27).

*** \/ielfache des Medians fiir eine Wohnung in angemessener Gejlkalte Nebenkosten auf Basis des 1fachen
Medians, warme Nebenkoste auf Basis des 1,fachen Medians Abbildung 24 und Abbildung 29).

* **Auf Basis des hlben Medians fir eine Wohnung in angemessener GréReB. als Grundlage fiir einen Klimad»
nus, vgl. Anhang Ka2.2.3.2. empirica
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4.2 Prifschema in der Stadt Gelsenkirchen: Beurteilung angemessener B e-
darfe far Unterkunft und Heizung

Die Richtwerte fir angemessene Nettokaltmieten in Gelsenkirchen lassen sich aus
der Richtwerttabelle ablesen @bbildung 30a). Zuséatzlich liegen Aussagen dartber
vor, wie hoch in Gelsenkirchen diemittleren, die auffallig hohenund die auffallend
niedrigen Nebenkosten der von Bedarfsgemeinschaften bewohnten Mietwohnungen
sind (Abbildung 30b/c/d ).

Zum Schluss stellt sich daher nun die Frage, bis melcher Obergrenze konkrete
Bedarfe fur Unterkunft und Heizun@uf Basis dieser Informationen noch als arey
messen gelten sollen (82 SGBII). Verschiedene Prufschemata sind denkbar: So
kdnnte sich der Leistungstrager dazu entschlie3en, alle nicht auffatid hohen Ne-
benkosten einfach anzuerkennen und nur bei auffallend hohen Nebenkosten zuipr
fen, ob die auRergewothnliche Hohe im Einzelfall dem Mieter angelastet werden
kann. Die Grenze fur auffallend hohe Nebenkosten wéare dann gleichzeitig eine
Nichtprufungsgrenzefir Nebenkosten. Die Folge ware: Eine Bedarfsgemeinschaften
wirde nur bei einer zu hohen Nettokaltmieteund/oder, wenn sie auffallend hohe
Nebenkosterselbst zu verantworten hat, zur Kostensenkung aufgefordert werdett.
Oder aber der Leistungstrageikonnte eine Verrechnungsmaoglichkeit zwischen den
Komponenten Nettokaltmiete, kalte Nebenkosten und warmen Nebenkosten rei
raumen32 Die Folge ware: Bei niedrigerNebenkosten darf die angemessene Nett
kaltmiete Uberschritten werden. Umgekehrt filhren hoheNebenkosten, selbst wenn
kein Verschulden des Mieters vorliegt, dazu, dass die angemessene Nettokaltmiete
nicht voll ausgeschopft werden kanrs3 Wenn Bedarfsgemeinschaften z.B. eine e
rechnung zu hoher kalter Nebenkosten mit entsprechend niedrigeren Nettokattie-
ten ermoglicht werden soll, dann ware zur Beurteilung der Angemessenheit allein
die Bruttokaltmiete entscheidend.

Weitere Prifschemata sind im Anhang dargestellt. Jedes Prifschema hat Mand
Nachteile. VonpraktischemVorteil ware, wenn die Angemesseheit der Bedarfe fur
Unterkunft und Heizung bereitsvor Einzugin eine Wohnung beurteilt werden kdm-
te. Da vor dem Einzug nur di¢i6he derNettokaltmiete verbindlich feststeht, ist die-
ser Vorteil nur bei Prifschemata gegeben, die zur Beurteilung der Angessenheit
allein die Nettokaltmiete heranziehen (und die Nebenkosten unabhéngig davoreb
trachten).34 In der aktuellen Rechtsprechung wird zur Beurteilung von Angense
senheit der Bedarfe fur Unterkunft haufig auf didBruttokaltmiete verwiesen.

Die endgiltige Festlegung des Prifschemas erfolgt durch den Leistungstréger. Sie
hangt von den sozialpolitischen und sozialgesetzlichen Vorgaben sowie ggf. veeit
ren kommunalpolitischen Zielen ab (z.B. Klimaschutz). Die Festlegung kann im

31 Naheres dau: vgl. Anhang, Ka.2.1.
32 Naheres dazu: vgl. Anhang, Kap.2.2und 2.2.3

33 Da die Nettokaltmiete mit zunehmender Qualitdt einer Wohnung steigt, fuhren unterschiedlich hohe Nefbe
kosten zu unterschiedlichen anmietbaren Wohnqualitaten. Di&lebenkosten selbst sinchur bedingt durch den
Mieter zu beeinflussen und gréRtenteils unabhéngig von der Wohnqualitat (z.B. Grundsteuer, Millgebuihren).

3 Uber die Nebenkosten der Wohnung sind vor Einzug nur die vom Vermieter verlangten monatlichenbA
schlagszahlungen bekannt (ltMietvertrag). Dietatsachliche Hohealer kalten und warmen Nebenkosten kénnen
nur riickwirkend festgestellt werden (It. Jahresabrechnung).
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Rahmen einer Richtlinie durch dé Verwaltung oder je nach landespolitischen &
raussetzungen auch demokratisch legitimiert im Rahmen einer Satzung erfolgen.

Die Stadt Gelsenkirchen wabhlt als Beurteilungsmalf3stab fir die Angemessenheit @
Unterkunftskosten gemafd der aktuellen Rechtsprechungllein die Bruttokaltmiete.
Die Angemessenheit der Heizkosten wird separat beurteilt. Die Richtwerte fuma
gemessene Bruttokaltmieten ergeben sich auder Summe der angemessenen Nett
kaltmieten (Abbildung 30a) und den mittleren kalten Nebenkosten Abbildung 30b
links). Die entsprechende Richtwertabelle fir angemessene Bruttokaltmieten in
Gelsenkirchen zeigtAbbildung 31. Alsuntere Nichtprifungsgrenze fir kalte Neba-
kosten wird der Grenzwert fur auffallend niedrige Nebenkosten Abbildung 30d
links) angesetzt (Abbildung 32): Niedrigere Abschlagszahlungeriir kalte Nebenkcs-

ten werden im Einzelfall Uberprft.

Abbildung 31: Richtwerttabelle flir angemessene Bruttokaltmieten in
Gelsenkirchen (Stand 2014)
Angemessene Bruttomonatskaltmieten (Euro)
1-Personen 2-Personen 3-Personen4-Personern 5-Personen
Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt
Stadt Gelsenkirchen 290 370 450 550 640
Quelle:  Summe ar Werte in Abbildung 30a und Abbildung 30b links. empirica

Abbildung 32: Untere Nichtprifungsgrenze fur kalte Nebenkosten in
Gelsenkirchen (Stand 2014)
Nichtprifungsgrenze fur kalte Nebenkosten (Euro)
1-Personen2-Personen 3-Personen4-Personen5-Personen
Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt
Stadt Gelsenkirchen 30 40 50 50 60
Quelle:  Abbildung 30d links. empirica

er
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Auswirkung: Nicht ausgeschopfte kalte Nebenkosten kénnen fur eine entsprechend

hohere Nettokaltmiete genutzt werden- und umgekehrt3s Die Prufung ist fur be-

reits bewohnte Wohnungen einfach. Ein gewisses Risiko besteht aber fur o

nungssuchende Bedarfsgemeinschaften: Sie missen sich hinsichtlich der zu erwa

tenden kalten Nebenkosten auf die Angaben des Vermieters verlassen, damit sich

die Wohnung nicht nachd® AOOOAT * AEOAOGAAOAAET 0T ¢ A1 O nAl AE
darstellt.

Daher ist bei allen Optionenmit Verrechnungsmaoglichkeit m weiteren Verfahren
auch nochzu bestimmen, ob eine Wohnung nur dann nicht angemessen sein soll,
wenn die Summe aus Nettokaltmiete und monatlichelAbschlagszahlungiber dem
Richtwert fir angemessene Bruttokaltmietenliegen (dies lasst sich schon vor B
zug beurteilen, ist aber vom Vermieter beeinfludsar), oder ob dieSumme aus Ne
tokaltmiete und tatséchlichenKosten nach Jahresabrechnuridgwertungsgrundlage
sein sollen (dann kdnnte sich eine Wohnung auch im Nachhinein noch als unang
messen herausstellen und der Haushalt misste nach der ersten Jahresabrechnung
gof.zum Umzug aufgefordert werdei). Dieses Problembesteht bei allen Priifscle-
mata, die Verrechnungsmaglichkeiten anbieteff

35 Eine eigentlich zu hohe Nettokaltmiete (Wohnunggualitat) kann bei entsprechend niedrigen kalten Nebenks
ten (Millgebuhrer/ Grundsteuer/ Abwassergebihrer) dennoch angemessen seipund umgekehrt: Hohe kalte
Nebenkosten (Mullgebuhren/ Grundsteuer/ Abwassergebihrer) kénnen bei entsprechend niedriger Netb-
kaltmiete (Wohnungsqualitat) dennoch angemessen sein.

36 Zur Rigkosenkung konnte allenfalls um Einblick in die Vorjahresabrechnung gebeten werdeBer dort ausge-
wiesene Betragkonnte auf die (im neuen Mietvertrag vereinbarte) Nettokaltmiete hinzugerechnet und die
Summe als Naherungswert fur die zu erwartenden Bruttokémiete angenommen werden. Die Vorjahreda
rechnungen liegen potenziellen Mietern aber nicht immer vor undbei Erstanmietungen von Neubauobjekten
oder nach Sanierung existieren sie (noch) gar nicht. Fir den Vermieter besteht zudem ein gewisser Anreiz, die
m 1T AOI EAEAT 61 OAOOUAEI O1 CAT TEAAOEGC AT UOOAOUAT-Diedi AT "AAAOAEOGAI
Komponentenprifung , in der alleine die Hohe der Nettokaltmiete Gber die Angemessenheit einer Wohnung
entscheidet, ggfverbunden mit Einzelfallprifungen bei auffallend hohen Nebenkosten (Nichtprifungsgrenze)
ist daher das einzige Prifschema, das die Angemessenheit einer Wohnung schon vor Einzug und auch ohne
Kenntnis der tatsachlichen Nebenkosten beurteilen kann
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ANHANG
1. Das empirica -Konzept
1.1 Kern der Analyse

Das empiricaKonzept ist so einfach wie moglich aufgebaut und bietet vor allem eine Bandbreite fur
hohe Transpaenz. Denn der Begriff der Angemessenheit in § 22 (1) SGB Il famm Richtwerte It BSG
liert einfach eine Obergrenze fiir die Bedarfe der Unterkunft mit dem Ziel, das obere

8T A 1 EOOI AOA 71 ETOT COI ADEOOACI AT O 71 ET O CAT R
COOT Al ACAT AAT  "ideh)ifud BEHaEQenBinschafted Adn der Koste-

Ubernahme auszuschlieRe” Die Maligabe der Verfugbekeit von Wohnungen

oberhalb des Mindeststandarddormuliert gleichzeitig eine Untergrenze fir praki-

kable KdURichtwerte (Anmietbarkeit).38 Dabeisoll mit dem Richtwert nicht nur die

Angemessenheit neuer Mietverhéltnisse (Zuzug/Umzug) beurteilt werden, sondern

auch die Angemessenheit bestehender Mietverhaltnisse. In beiden Fallen, also auch

wenn ein Kostensenkungsverfahren einzuleiten ist, ngsen die Richtwertedeshalb

so gewadhlt sein, dass am aktuellen Markt zu diesen Mietpreisen auch Wohnungen

anmietbar sind: Wenn man Richtwerte wahlt, die niedriger sind als die Mieten der

gunstigsten verfugbaren Wohnungen, konnte eine Bedarfsgemeinschaft keinae-a

gemessene Wohang am Markt finden.Dann kann auch kein Kostensenkungsve

fahren eingeleitet werden und mit den Richtwerten wére niemandem gedient. Unser

Konzept konzentriert sich daher auf diese Kernfige:

1 Zu welchen Mieten sind Wohnungen (mit Mindeststandard) verfligbar
1 aber keine Wohnungen des gehobenen Standards anmietbar?

Da sich die Fragestellung nur auf verfligbare Wohnungen bezieht, wivon vornhe-
rein nur die Mietpreisstreuung freier, zur Vermietung angebotener Wohnungen
(Angebots bzw. Neuvertragsmieten) analysiert. Das mittlere und obere Wh-
nungsmarktsegment kann dann durch geeignete Wahl von Mietobergrenzen rac
vollziehbar ausgeschlossen werden. Denn fur gleichgrol3e verfigbare Wohnungen in
der gleichen Stadt werden unterschiedlich hohe Mieten verlangt (und audiezahlt),
weil die Wohnungen Uber unterschiedliche Qualitdten verfugen. Das Mietpiei
spektrum gleich groRer Wohnungen einer Stadt (von der billigsten bis zur teuersten
Wohnung) stellt also gleichzeitig das Qualitatsspektrum dieser Wohnungen dar (von
der einfachsten bis zur luxuridsesten)® Dabei gilt: Je hoher die Mietobergrenzen
festgelegt werden, desto hoher die Wohnqualitat, die Bedarfsgemeinschaften dazu

37 n!t T CAT AOOAT OET A A Feike Wobnding Ailir b, @uénh die®d ach Ausstattung, Lage und
Bausubstanz einfachen und grundlegenden Bedurfnissen geniigt ukdinen gehobenen Wohnstandard auf-
x A E OO 8Ubteiljvom37:112006 - B 7b AS 18/06 Rz RdNr20). - iSodann ist der Wohnstandard festzustellen,
wobei dem Hilfebedurftigen lediglich ein einfacler und im unteren Segment liegender Ausstattungsgrad der
71 ET O1 ¢ UBSGO#&iE/Gn87011.2006- B 7b AS 10/06 Rz RANr24).

8 ! 11 AOAwié lp@its Buddefihrt- auch bei der Priifung nach § 22 Abs. 1 SGB Il letztlich entscheidend, ob
im konkreten Vergleichsraum eine "angemesseneWohnung anzumieten wéare fur den Fall, dass die B-
standswohnung unangemessen tel®@ E O O-8r@il vorth 1.10.2010- B 14 AS 50/10 R- RdNr 27).

39 Vgl. dazu auchBSG, Urteil vom 22.09.200¢ B 4 AS 18/09 RRdNr22:n, %E1 OAEI | OOECAO +1 1T UAPO EAITT
auf Wohnungen aus dem Gesamtwohnungsbestand (einfacher, mittlerer, gehobener Standard) als auch auf
71 ET OT ¢cAT 100 AET EAAEAT 30A1 AAOAO AAOOGAI T AT 80

oi

i

>


http://dejure.org/dienste/vernetzung/rechtsprechung?Text=B%207b%20AS%2018/06%20R
http://dejure.org/dienste/vernetzung/rechtsprechung?Text=B%207b%20AS%2018/06%20R
http://dejure.org/dienste/vernetzung/rechtsprechung?Text=B%204%20AS%2018/09%20R
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anmieten konnen. MaRRgeblich ist fur den Begriff der Angemessenheit, wie viel auf
dem Wohnungsmarktfiir eine Wohnung mit einfachem Standard aufzuwenden ist.

Kern der Analyse ist es, Transparenz Uber die Hohe und Streuung der Mieterr-ve
fugbarer Wohnungen zu schaffen und erst dann auf dieser Basis Mietobergrenzen
fur angemesene Kosten der Unterkunft nachvollziehbar herzuleitenAbbildung 33
zeigt den Zusammenhang zwischen Miethéhe und Qualitdt. Transparenz wird
dadurch gewéhrleistet, dass zunachst alle erhobenen Mieten verfiigbarer Wohnu
gen fur eine bestimmte WohnungsgroRenklasse systematisch und vollstandig-e
fasst und dann grafisch sortiert fur jeden Vergleichsraum abgebildet werden. Damit
wird das gesamte Mietspektrum ven einfachen bis luxuridsen Standard fur gleia-
groRe Wohnungen einer Stadt transparent durch eine einfache Kurve dargestellt.
Jeder Punkt in der Kurve stellt die Miete einer konkret angebotenen Wohnung im
Vergleichsraum dar.

Abbildung 34 zeigt ein typisches Ergebnis einer regionalen Mietwerterhebung, wie
es in jedem empiricaKonzept fur jede Gemeinde bzw. jeden Vergleichsraudarge-
stellt wird. Die Kurven stellen neutral und unvoreingenommen dar, in welcher Mie
preisspanne verfugbare Wohnungen einer bestimmten Gré3e im Auswertungstei
raum vor Ort angeboten und vermietet wurden. Eine glatte geschmeidige Kurve
(ohne Stufen) deutetdarauf hin, dass es sich nicht nur um Einzelfélle handelt, 130
dern um eine stufenlose Qualitatsdifferenzierung aller Wohnungsangebote am

-AOEO8 $AO AECAT O1 EAEA n+iTUADPOO AARAOOAEOD

zum unteren Wohnungsmarktsegment geogen werden soll (z.B. unteres Drittel
oder unteres Viertel) und diese Grenze dann systematisch fiir alle Haushaltsgrofzen
in allen Vergleichsraumen anzusetzen: Angesichts der aktuellen Mietstruktur vor
Ort werden die Wohnungen des gehobenen Standards ausgilossen, indem
Richtwerte so festgelegt werden, dass sie systematisch fiir alle Haushaltsgréf3en in
allen Vergleichsrdumen nur das so definierte untere Wohnungsmarktsegment als
angemessen zulassen (vgl. Werte in den Kastchen). Die Einhaltung qualitativemM
deststandards bei diesen Mietobergrenzen wird stichprobenartig online Uberpruft
und die Ergebnisse im Bericht dargestellt.

Abbildung 35 zeigt das Ergebnis: Die Werte in den Kastchen werden in eine Rich
werttabelle Ubernommen. Die Werte wurden so ermittelt, dass gewahrleistet ist: Zu
diesen Werten sind am Markt Wohnungen verflgbar (denn sie sind Teil empirisch
ermittelter Mieten flr angebotene Wohnungen) und es sind nur Wohnungen eaf
chen Standards anmietbar, keine Luxuswohnungen (denn die teuren Wohnungen
werden ausgeschlossen). Damit wird der Anspruch desZ2 SGB Il und der entspe-
chenden BS&echtsprechung umgesetzt. Die Riterttabelle definiert, was ermit-
telt werden sollte: Mietobergrenzen flr angemessene Kosten der Unterkunft flr alle
Haushaltsgrof3en in jedem Vergleichsraum.

—)
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Abbildung 33: Zusammenhang zwischen Mieth6he und Qualitat:
Verlangte Mieten fir gleich groRe Wohnungen am gleichen

1.200 Hochster Preis =
héchste Qualitdt
und/oder beste Lage
1000 S B —
[+ 4
=1
w 800
£ Niedrigster Preis =
o niedrigste Qualitat
3 und/oder einfachste Lage
£ 800
]
3 |
E ___,._f———"\
a
T 400 | u A
2 / Median 66%-Linie
33%-Lini€ (,,Mittlere (,.Oberes Drittel*)
(,,Unteres Drittel“) Wohnung*)
200
0 T T T T T T T T
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Anteil aller Objekte in % ..
empirica
Abbildung 34: Beispiel fur eine transparente Darstellung der Mietpreis -
streuung verfugbarer Wohnungen: Richtwert ablesbar*
Angebotsmieten
1000 —aller ca. 105
Unteres Drittel Mittleres Drittel Oberes Drittel /” gm groRBen
900 Wohnungen
/ } I (329)
800 ——aller ca. 90 gm
- groRen
L 700 — Wohnungen
u / (751)
£ 600 —
Pt 540 —aller ca. 75 qm
T
K grofRen
i) 500 450 [~ Wohnungen
£ /_%” / (863)
£ 400 1/ 3754
T / aller ca. 60 gm
S 300 groBen
s 300 Wohnungen
(709)
200 1~
—aller ca. 45 qm
groRRen
100 Wohnungen
509
0 T T T T T T T T T | 509)
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 .
(Fallzahlen in
Anteil aller Objekte in % Klammern)

*Lesebeispiel fir untere Linie: Darstellung von der billigsten 45gm-Wohnung (200 Euro) bis zur teuersten 4sqm-
Wohnung (600 Euro). Das untere Wohnungsmarktdrittel (33%Linie) endet bei 300 Euro (= mdglicher Richtwert).

empirica
Abbildung 35: Beispiel fur eine Richtwerttabelle:
Die ermittelten Werte werden Ubernommen (vgl. Gemei n-
de A).
Angemessene Netto-Monatskaltmiete (Euro)
Vergleichsraum( 1-Personen] 2-Personer| 3-Personer| 4-Personer‘ 5-Persone]
Haushalt Hanchalt | Hauchalt | Haushalt | Haushalt
A | 30 | s [ a0 | s | e0 |
B 240 300 380 480 540
c 220 300 350 440 500
D 240 300 370 460 540
E 230 290 350 430 500

empirica
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1.2

Die funf Arbeitsschritte des empirica -Konzepts

Das empiricaKonzept zur Herleitung von Mietobergrenzen fir angemessene Kosten
der Unterkunft (Basisanalyse) gliedert sich irfinf Arbeitsschritte:

(1)

(2)

®3)

(4)
©)

Festlegung der physischen, raumlichen und qualitativen Angemessenheit
in Absprache mit dem Auftraggeber (Was ist eine angemessene Wohnung?)

Lokalspezifische Aufbereitung der empirica -Preisdatenbank, z.B. Erga-
zung um Daten von Wohnungsunternehmen

Darstellung des gesamten Mietspektrums verfiigbarer Wohnungen fir alle
HaushdtsgroBen in allen Vergleichsraumen; Verdichtung der Angemesse
heitsdefinitionen zu einem Richtwert (monetare Angemessenheit)

Plausibilitats - und Qualitatspriifung zu denermittelten Richtwerten

Erstellung einer Richtwerttabelle  mit Mietobergrenzen fir angemessene
Kosten der Unterkunft fir alle Haushaltsgré3en in jedem Vergleichsraum
(Was kostet eine angemessene Wohnung?)

Diese funf Arbeitsschritte bilden ein schliissiges Konzept zur Herleitung von
Mietobergrenzen fir angemessene Kosten der Unterkunft ggifld SGB Il und XIlI.

Abbildung 36: Ergebnisdarstellung des empirica -Konzepts

Arbeitsschritt Ergebnis

«Definition relevanter
WohnungsgroRenklassen
= _+Definition Vergleichsraume (Karte)
«Definition v. Mindeststandards

Einbezug lokaler
Quellen nach Bedarf:
«Wohnungsunter-
nehmen
*Anzeigenquellen

Preisgeflige der
Angebotsmieten (S-
Kurve)

+Je WohnungsgroRen-
klasse

»Je Vergleichsraum

«Einordung regionales
Preisgefige
*Online-Stichprobe
Mindeststandard/
Verfugbarkeit

Richtwerte fur :

«jeden Vergleichsraum

+jede Wohnungs-
GroRenklasse

empirica

empirica
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1.3 Ergéanzende Leistungsbausteine (optional)

Das empiricaKonzept ist als Baukastensystem aufgebaut, um den Umfang dersAu

wertungen auf die Wirsche des Auftraggebers individuell anpassen zu kénnen. So
konnen z.B. folgende Leistungsbausteine optional mit beauftragt werden (weitere

auf Anfrage):

PP

Berucksichtigung von Bestandsmieten

Richtwerttabelle fur Bruttomieten (Nebenkosten)
RegelméaRigeAktualisierungen nach dem gleichen Konzept
Personliche Beratungs, Abstimmungs und Prasentationstermine

Abbildung 37: Bausteine des empirica -Konzepts

Arbeitsschritt 1:
Angemessenheitsdefinition

Arbeitsschritt 2: Lokalspezifische
Datenbankaufbereitung

Arbeitsschritt 3:
Wohnungsmarktanalyse

Arbeitsschritt 4:
Plausibilitatskontrolle

Arbeitsschritt 5:
Richtwerttabelle Nettokaltmieten

Ergdnzende Bausteine (optional)

Aufnahme weiterer Mietangebote
(z.B. von Wohnungsunternehmen)

Berticksichtigung von
Bestandsmieten

Richtwerttabelle fir Bruttomieten
(kalte + warme Nebenkosten)

Aktualisierungen in den
Folgejahren

empirica

empirica
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2. Weitere Prufschemata zur Beurteilung angemessener Bedarfe fir
Unterkunft und Heizung

2.1 Komponentenprifung

Die ermittelten Mietobergrenzen und Auswertungen der kalten und warmen &+
benkosten sollen den Leistungstrager in die Lage versetzen, die Angemessenheit der
Bedarfe fir Unterkunft und Heizung gemaf § 22 SGB Il urgd35 SGB XII gut und
einfach zu beurteilen. Der Bedarf fir Unterkunft und Heizung setzt sich dabei aus
drei Komponenten zusammen: Der Grundmiete (Nettokaltmiete), den Betriebske
OAT jnEAI OA . AAATET OOAT 6q OT A AAT (AEUEI 0O
halts. Die Grundmiete stellt den Marktpreis des angemieteten Wohnstandards zum
Zeitpunkt der Anmietung dar (Mietvertrag), wahrend die Nebenkosten erst durch
Nutzung der Wohnung anfallen und ihre tatsachliche Hohe nur im Nachgang festg
stellt werden kann (Jdresabrechnung). Ein weiterer Unterschied besteht darin,
dass die Grundmiete mit steigender Wohnqualitat steigt, wahrend die Nebenkosten
auch von Faktoren bestimmt werden, die nicht mit dem Wohnwert zusammenima
gen (z.B. Grundsteuer, Versicherungen, Heizuseyt).

Angemessenheits-  Wenn ein Grenzwert fir kalte und warme Nebenkosten ermittelt wurde, stellt sich

pm;gggrierlf;npe;ﬂ zum Schlussdie Frage, wie der Leistungstrager auf Basis dieser Informationen die
Angemessenheit des Bedarfs fir Unterkuh und Heizungin einem konkreten Fall
beurteilen soll. Der Bedarf fir Unterkunft und Heizung ist natirlichauf jeden Fall
angemessenwenn alle drei Komponenten fiir sich genommen angemessen sind, d.h.
wenn die Nettokaltmiete und die kalten Nebenkostenund die warmen Nebenkosten
unter den jeweils ermittelten Richtwerten liegen. Und der Bedarf fiir Unterkunft und
Heizung ist naturlich auf keinen Fall angemessenwenn jede der drei Komponenten
schon fir sich nicht angemessen ist.

Offen ist aber die Frage, wigerfahren werden soll, wenn nur eine oder zwei dieser
Komponenten nicht angemessen sind. Es muss entschieden werden, ob jedenKo
ponente einzeln Uberprift wird (und fir sich genommen angemessen sein muss,
damit die Bedarfe fur Unterkunft und Heizung in vder Hohe Ubernommen werden)
oder ob Verrechnungsmadglichkeiten eingerdumt werden. Eine Verrechnung einze
ner Komponenten bedeutet, dass nicht ausgeschopfte Nebenkosten fur hoheretNe
tokaltmieten genutzt werden kénnen- und umgekehrt.

Verschiedene Prifscherata sind denkbar. Eine Auswahl wird im Folgenden dasy
stellt. Die endgultige Festlegung des Prifschemas erfolgt durch den Leistungstrager.
Sie hangt von den sozialpolitischen und sozialgesetzlichen Vorgaben sowie ggfi-we
teren kommunalpolitischen Zielen ab(z.B. Klimaschutz). Die Festlegung kann im
Rahmen einer Richtlinie durch die Verwaltung oder je nach landespolitischenoV
raussetzungen auch demokratisch legitimiert im Rahmen einer Satzung erfolgen.
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2.2  Verrechnungsmdglichkeiten (Auswabhl)

2.2.1 Keine Verrechnung

Die Bedarfe fur Unterkunft und Heizung kdnnen sehr einfach und zielfiihrend auf ein
angemessenes Mal3 beschrankt werden, wenn die drei Komponentemzeln tiber-
pruft werden (ohne Verrechnungsmaoglichkeit): Die Bedarfe fur Unterkunft und Hie
zung werden in voller Hohe Gbernommen, solange did&ettokaltmiete angemessen
und die Nebenkostemicht auffallend hoch sind. Der Grenzwert fur auffallend hohe
Nebenkosten dient also alfNichtprifungsgrenze : Bei auffallend hohen Nebenks-
ten wird Uberprift, ob dies durch den Mider zu verantworten ist. Falls nicht, we-
den sie dennoch in voller H6he Gbernommen.

Prifschema:

I. Wenn die konkrete Nettokaltmiete eines Haushalts tber den Richtwerten fur
angemessene Nettokaltmieten liegt (firGelsenkirchen Abbildung 30a), dann
sind die Kosten fur Unterkunft und Heizung (KdU) nicht angemessen.

II. Wenn die konkreten kalten Nebenkosteneines Haushalts tber der Nichtpi-
fungsgrenze bzw. denGrenzwert fur auffallend hohe kalte Nebenkosten liegen
(Abbildung 30c links), erfolgt eine Einzelfallprifung darliber, ob dies durch den
Mieter zu verantworten ist.

lll. Wenn die konkretenwarmen Nebenkosteneines Haushalts Uber der Nichtpii-
fungsgrenze bzw. dem Grenzwert flauffallend hohe warme Nebenkosten &-
gen (Abbildung 30c rechts), erfolgt eine Einzelfallpriifung dartber, ob dies
durch den Mieter zu verantworten ist.

Auswirkung: Die entscheidende GroR3e ist allein die Nettokaltmiete, die Aufschluss
tber die vom Markt bewertete Wohnqualitat der Wohnung gibt. Diese ist bereits vor
Einzug bekannt (Mietvertrag), sodass die Angemessenheit einer Wohnung vom-A
fang an feststeht. Die Jahresabrechnung Uber die tatsachlichen Nebenkosten, die ja
immer nur zeitverzdgert Auskunft gibt, wirde an der grundlegenden Angemesae
heit der Wohnung nichts mehr &ndern (sondern allenfalls eine Einzelfallprifung
Uber den Grund fur die hohen Nebenkosten induzieren). So kann im Ergebnis ein
Grof3teil der kalten Nebenkosten ohne weitere Prufung anerkannt werden und nur

in Ausnahmeféllen muss der Grund fur auffaihd hohe Nebenkosten in einer EinZe
fallprifung Uberprift werden.

Vorteil: Nur bei diesem Prifschema kann die Angemessenheit einer Wohnung auch
schon vor Einzug und ohne Kenntnis der Nebenkosten beurteilen werden. Alle @pt
onen mit Verrechnungsmaglichkeit hingegen haben einen gemeinsamen Nachteil:
Die tatsachliche Héhe der Nebenkosten steht erst nach Vorliegen der Jahresalbrec
nung fest, so dass die Angemessenheit der Bedarfe fir Unterkunft und Heizung i
mer nur ex post beurteilt werden kann.Vor Einzugsind nur die Nettokaltmiete und
die vom Vermieter verlangten monatlichen Abschlagszahlungen laut Mietvertrag
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bekannt4o Wenn die Abschlagszahlungen (zu) gering angesetzt sind, kdnnen Nac
zahlungen am Ende des Abrechnungsjahres dazu figm, dass die Bedarfe fiir Unte
kunft und Heizung letztlich doch nicht angemessesind. Ob also aucimachdem Ein-
zug die Bedarfe fur Unterkunft und Heizung in voller Hohe anerkannt werden, kann
der Bedarfsgemeinschaft genau genommen erst nach Ablauf des Adltaungsjahres
verbindlich mitgeteilt werden.

Daher ist bei allen Optionenmit Verrechnungsmaglichkeit im weiteren Verfahren
auch noch zu bestimmen, ob eine Wohnung nur dann nicht angemessen sein soll,
wenn die Summe aus Nettokaltmiete und monatlicheAbschagszahlungiber dem
Richtwert fir angemessene Bruttokaltmieten liegen (dies lasst sich schon vor ki
zug beurteilen, ist aber vom Vermieter beeinflussbar), oder ob die Summe austNe
tokaltmiete und tatséchlichen Kosten nach JahresabrechnuBgwertungsgrundlage
sein sollen (dann kénnte sich eine Wohnung auch im Nachhinein noch als unang
messen herausstellen und der Haushalt misste nach der ersten Jahresabrechnung
ggf. zum Umzug aufgefordert werden). Dieses Problem besteht bei allen Prifeeh
mata, die Verrechnungsmaglichkeiten anbieten.

2.2.2 Verrechnung von Grundmiete und Nebenkosten

2.2.2.1 Nettokaltmiete mit kalten Nebenkosten (Bruttokaltmiete)

Wenn aus sozialpolitischen oder sozialgesetzlichen Griinden eine Verrechnisag
mdglichkeit von Nettokaltmiete und kalten Nebenkosterrwiinscht ist, dann wird die
Bruttokaltmiete einer Bedarfsgemeinschaften Uberprift (unabhéngig davon, wie
hoch Nettokaltmiete und kalte Nebenkosten im Einzelnen sind). Die Uberpriifung
der Heizkosten erfolgt weiterhin separat.

Die Bruttokaltmiete fiir eine Wohnung setzt sich zusammen aus der Nettokaltmiete
(Grundmiete) und den kalten Nebenkosten (Betriebskosten) fur diese Wohnung.
Richtwerte flr angemessene Bruttokaltmieten kénnereng gefasstverden oder weit
gefasstwerden, je nachdem ob & Richtwert fur kalte Nebenkosten diemittleren
kalten Nebenkosten (fur Gelsenkirchen Abbildung 30b) oder die Grenzwerte fir
auffallend hohe kalte Nebenkosten(flir Gdsenkirchen: Abbildung 30c) oder ein
Wert dazwischen zugrunde gelegt werden.

Eng gefasste Richtwerte flir angemessene Bruttokaltmiete

Die eng gefassten Richtwerte flangemessene Bruttokaltmieterind relativ restriktiv

in der Beurteilung von Angemessenheit: Wenn eine Bedarfsgemeinschaft mehr als
die fur die jeweilige WohnungsgroRe ermitteltenmittleren kalte Nebenkosten zahlt
(wie oben beschrieben trifft dies auf die Hifte aller Wohnungen zu), werden die

40 Vorjahresabrechnungen kdnnten gewisse Rickschliusse zulassen, liegdyer nicht immer vor bzw. existieren
bei Erstvermietungen von Neubauobjekten oder nach Sanierung gar nicht der Praxis erfolgt die Angems-
senheitspriifung daher meist nur auf Basis der verlangten Abschlagszahlungen. Deren Héhe wird vom Vermi
ter festgelegt, wobei er einen gewissen Anreiz hat, sie moglichst niedrig anzusetzen: Denn dass eine Bedarf
gemeinschaft nach einem Jahr aufgrund einer dann entsprechend héheren Nachzahlung tatsachlich zurs-Au
zug aufgefordert wird, ist aus seiner Sicht derzeit doch wmahrscheinlich.
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Unterkunftskosten nur dann in voller Héhe anerkannt, wenn fur die Wohnung eine
entsprechend niedrigere Nettokaltmiete verlangt wird, d.h. wenn der Richtwert flr
angemessene Nettokaltmieten nicht voll ausschopft wird, ahdern die Bedarfsg-
meinschaft qualitativ schlechter wohnt als flr sie angemessen wére.

Prifschema: Die eng gefassten Richtwerten flir angemessene Bruttokaltmietrn

rechnen sich aus der Summe der Richtwerte fiir angemessene Nettokaltmietdiir(
Gelsenkircten: Abbildung 304a), und denmittleren kalten Nebenkosten fur Gelsen-

kirchen: Abbildung 30b): Wenn die konkrete Bruttokaltmiete eines Haushalts tber
den eng gefassten Richtwerten flir angemessene Bruttokaltmieliegt, dann sind die
Kosten fur Unterkunft und Heizung (KdU) nicht angemessen.

Auswirkung: Nicht ausgeschdpfte kalte Nebenkosten kénnen fiir eine entsprechend
héhere Nettokaltmiete genutzt werden- und umgekehrt4t Dabei sind zwei Aspekte
Udb AAAATEAT ¢ : O AETAT 1 EACAT AEA ni EOCOI AOAI
dass etwa die Halfte alle Haushalte (diejenigen im oberen Bereich der kalten &
AAT ET OO0AT q AT @AgOdefasEt® Richtiidid fOrAabgempssene Brott
EAT Oi midhbdfelvalle angemessene Nettokaltmiete ausschopfen diirftef Dar-
Uber hinaus ist wie bei jeder Art der Verrechung mit Nebenkosten zu bedenken,
dass die Prufung auf Angemessenheit nur fur bereits bestehende Mietverhéltnisse
moglich ist, fur die eine Jahresabrechnungiber die tatséchliche Héhe der Nebeniss
ten vorliegt. Fir wohnungssuchende Bedarfsgemeinschaften hiegen besteht ein
Risiko: Sie mussen sich hinsichtlich der zu erwartenden kalten Nebenkosten auf die

Angaben des Vermieters verlassetfs.
Weit gefasste Richtwerte flr angemessene Bruttokaltmiete

Der erste Aspekt, dass etwa die Halfte aller Haushalte nichitedangemessene Neti-
kaltmiete ausschopfen darf, lasst sich vermeiden, wenn zu den Richtwerten fin-a
gemessene Nettokaltmieten, nicht dignittleren, sondern dieGrenzwerte flr auff&
lend hohe kalte Nebenkostemnzuaddiert werden, um angemessene Bruttokaltrre-
ten festzulegen. Das bedeutet: Solange eine Bedarfsgemeinschaft nur unauffallig
hohe kalte Nebenkosten zahlt, kann sie die fir sie angemessene Nettokaltmiete voll
ausschopfen (bei geringeren Nebenkosten sogar noch dariiber hinaus). Der Gren
wert fur aufféllig hohe kalte Nebenkosten liegt Uber demittleren kalten Nebenkcs-
ten. Entsprechend hoher liegen die weit gefassten Richtwerte fir angemessene 8ru
tokaltmieten hoher als die eng gefassten.

Prifschema: Die weit gefassten Richtwerten fir angemessene Boklaltmieten er-
rechnen sich aus der Summe der Richtwerte fir angemessene Nettokaltmieteffir(
Gelsenkirchen:Abbildung 30a) und dem Grenzwert fur auffallig hohe kalte Nebe
kosten (fur Gelsenkirchen: Abbildung 30c): Wenn die konkrete Bruttokaltmiete ei-

1 %ET A AECAT OwehAusgsauali@tkanr beikrdsprechend niedrigen kalten NebenkostenMiillgebiih-
ren, Grundsteuer, Abwassergebihrenetc.) dennoch angemessen seipund umgekehrt.

42 Die andere Halfte der Haushalte (die im untererBereich der kalten Nebenkosten) darf hingegen qualitativ
bessere Wohnungen anmieten, als fur sie angemessen ware. Denn ihre Bedarfe fir Unterkunft werden in voller
Hoéhe ubernommen, weil dafirr ja die kalten Nebenkosten niedriger liegen.

43 Insoweit empfiehlt es sich, bei Neuanmietungen die Realitdtsnahe der Nebenkost¥orauszahlungen zu pi-
fen. Zur Risikosenkung konnte z.B. mdglicherweise bereits vor Einzug die Vorjahresrechnung eingesehem-we
den und der Betrag auf die (im neuen Mietvertrag vereinbarte) Néokaltmiete hinzugerechnet werden.

>\

—
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nes Haushalts uber denveit gefassten Richtwerten fur angemessene Bruttokaltmieten
liegt, dann sind die Katen fur Unterkunft und Heizungnicht angemessen.

Auswirkung: Nicht ausgeschopfte kalte Nebenkosten kénnen fur eine entgrhend

hohere Nettokaltmiete genutzt werden- und umgekehrt#4) i 6 AOCI AEAE UO A
gefassten EAEOx AOOAT O &£ O AT CAT AGOGAT A " OOOOT EAIT (
hoher aus. Der Vorteil liegt darin, dass damit fast alle Bedarfsgemeinschaften die
Mdglichkeit haben, eine Wohnung anzumieten, die hinsichtlich ihrer Nettokaltmiete

flr sie angemessen ist. Zusatzlich werden die Bedarfe fir Unterkuntft in voller Hohe
Ubernommen, wenn eine Nettokaltmiete zwar hoher als angemessen ist, daftir aber

die kalten Nebenkosten entsprechend niedriger liegen. Dies ist die gewiunschte IFo

ge bei Einrdumung einer Verrechungsmdoglichkeit. Bedarfsgemeinschaften kdnnen

also im Schnitt eine bessere Wohnqualitdt anmieten als bei den eng gefassten
Richtwerten. z Das Problem des Risikos fir Wohnungssuchende, die die Hohe der
tatsachlichen Nebenkosten bei Einzug noch nicht kennen, besteht aber auch hier.

2.2.2.2 Nettokaltmiete mit samtlichen Nebenkosten (Bruttowarmmiete)

Bruttowarmmiete Analog zu den kalten Nebenkosten (Kap2.2.2.1) kénnten auch die Heizkosten
(warme Nebenkosten) in die Verrechnung einbezogen werden. Wenn eine Verhec
nung der Nettokaltmiete mit samtlichen Nebenkostesozialpolitisch und sozialge-
setzlich gewollt ist, konnte auch allein dieBruttowarmmiete eines Haushalts Ube
pruft werden. Auch diese Richtwerte konnen eng gefasst werden, indem zu den
Richtwerten fir angemessene Nettkaltmieten jeweils die mittleren kalten und
warmen Nebenkosten fir diese Wohnungsgrof3enklasse addiert werden, oder weit
gefasst, indem zu den Richtwerten fir angemessene Nettokaltmieten jeweils die
Grenzwerte fur auffallig hohe kalte und die Grenzwerte fuauffallig hohe warme
Nebenkosten addiert werden.

Eng gefasste Richtwerte fir angemessene Bruttowarmmiete

Die Summe aus angemessenen Nettokaltmietefu( Gelsenkirchen:Abbildung 30a),
den mittleren kalten (Abbildung 30b links) und den mittleren warmen Nebenkosten
(Abbildung 30b rechts) ergibt eng gefasste Richtwerte firangemessene Brutk
warmmieten.

Weit gefasste Richtwerte fir angemessene Bruttowarmmiete

Die Summe aus angemessenen Nettokaltmietefu( Gelsenkirchen:Abbildung 30a),
den Grenzwerten fur auffallig hohe kalte NebenkostenApbildung 30c links) und
den Grenzwerten fur aufféllig hohe warme Nebenkosten Abbildung 30c rechts)
ergibt weit gefasste Richtwerte flir angemessene Bruttowarmmieten

4“4 %E] A AECAT OwehAuagsayali@tkasn biksprechend niedrigen kalten NebenkostenMiillgebiih-
ren, Grundsteuer, Abwassergebihrenetc.) dennoch angemessen seipund umgekehrt.
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Auswirkung: Nicht ausgeschopfte Heizkostefz.B. nach Sanierung) kdnnen fir dn
sprechend hohere Nettokaltmieten (nach Sanierung) genutzt werden und umge-
kehrt. 45

2.2.3 Anreize zu energieeffizientem Wohnen

Wenn die Richtwerte fir angemessene Kosten der Unterkunft nicht nur die Aag
messenheit der Unterkunftskosten beurteilen sollen, sondern zusétzlich mit den
Richtwerten auch noch weitere Ziele (z.B. energieeffizientes Wohnen, Klimaschutz)
verfolgt werden, dann kénnen durch die Richtwertez unter Einbeziehung der Hez-
kosten z entsprechende Anreizezu energieeffizientem Wohnen gesetzt werden.

2.2.3.1 Nettokaltmiete mit Heizkosten (Nettowarmmiete)

Die Verrechnungsmdglichkeiten verschiedener Komponenten scheinen vor allem
dort sinnvoll, wo es einen inhaltlichen Zusammenhang zwischen verschiedenen
Komponenten gibt, z.B. bei einer Gebaudesanierung: Die Kosten der Modersisi
rungsmafRnahmen werden auf die Miete umgelegt (Nettokaltmiete steigt), gleichize
tig zahlt der Mieter niedrigere Heizkosten (Heizkosten sinken).

Da die Hohe der kalten Nebenkostein diesem Zusammenhang keine Rolle spielt, Nettowarmmiete
konnte zur Prazisierung auch nur eine Verrechnungsmaglichkeit zwchen Heizke-

ten (warmen Nebenkosten) und Grundmiete eingeraumt werden. Dann wird allein

die Nettowarmmiete (unabhéngig der kalten Nebenkosten) ees Haushalts Ube

pruft: Die Summe aus angemessener Nettokaltmietd(f Gelsenkrchen: Abbildung

30a) und den mittleren Heizkosten @bbildung 30b rechts) bzw. den Grenzwerten

fur auffallend hohe warme Nebenkosterfir Gelsenkirchen: Abbildung 30c rechts)

AOCEAOD AETA AT C AUx8 xAEO C AsaikOéonamn2EAEOxAOOOA
i EAOGAT O8

Auswirkung: Nicht ausgeschdpfte Heizkosten (z.B. nach Sanierung) kénnen fii-h

here Nettokaltmieten genutzt werden, ohne dass zusétzlich noch eine Kompensation

Uber die kalten Nebenkosten mdglich ist. Dies wirde auch umgekehrt gelten: Zu

hohe Heizkosten (z.B. bei unsanierten Wohnungen) kdnnten durch eine entspr
chend niedrigere Grundmiete dieser Wohnung kompensiert werden.

2.2.3.2 Klimabonus

Einen wirklich fokussierten Anreiz zu energieeffizientem Wohnen wirde ein Ridh
wert schaffen, der die Verrechnung warmer Nebenkostenur in eine Richtunger-
laubt: Haushalte, die besonders niedrige Heizkosten vorweisen, dirfen eine héhere
Nettokaltmiete haben (Klimabonus)z aber nicht umgekehrt.

5 %ET A AECAT OwehAuagsayalitat (zEBI Nedb&uwohnung, sanierte Wohnung) kann bei entsprechend
niedrigen Heizkosten dennoch angemessen segund umgekehrt.
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$AUO xEOA UOITRAEOO i AAOPOI #O0h T A AEA (AEU
sind (fur Gelsenkirchen: Abbildung 30d rechts). Fur alle Haushalte, fur die dieswe
OOEEEOh CEI O OOAOO AAO Al 1 CAIl AEGekdnki-2 EAE Ox /
chen: Abbildung 30aq AET A T AOA 2EAEOxAOOOAAAIol A n. A
16008 $AO0 +1EIi AATT1 OO A1 OODPOEAEO AAI " AOOAC
Er errechnet sich aus der Diffeenz des Grenzwerts fur auffallig hohe Heizkosten

zum Grenzwert fur auffallend niedrige Heizkosten flir Gelsenkirchen: Abbildung

30c rechts abzgl fur Gelsenkirchen:Abbildung 30d rechts).

Abbildung 38: Grenzwerte fur auffallend niedrige warme Nebenkosten, Stadt
Gelsenkirchen (Stand 2014)

Grenzwert fur auffallend niedrige warme Nebenkosten
halber Median (Euro/Wohnung)
1-Personen 2-Personen 3-Personen4-Personen 5-Personen
Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt

Stadt Gelsenkirchen 30 40 40 50 60

* WohnungsgrofRen +/- 10 gm.
Quelle: Abbildung 30d rechts. empirica

Auswirkung: Vom Grundsatz her besteht keine Verrechnungsmaoglichkeit zwischen
den einzelnen Komponenten (Kap2.2.1). Die Angemessenheit wird auf Grundlage
der Nettokaltmiete beurteilt, und Nebenkosten, die nicht auffallend hoch sind, we
den ungeprift Gbernommen.Zusatzlichwird Haushalten mit besonders niedrigen
Heizkosten eine deutlich hohere Nettokaltmiete zugestanden: Damit konnen ggf.
auch Neubauwohnungen und sanierte Wohmgen (mit entsprechend hohen
Grundmieten) fur Bedarfsgemeinschaften angemessen sein, namlich immer dann,
wenn deren Heizkosten auffallend niedrig sind.
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3. Basistabelle zur vorliegenden Erstauswertung 2014 fir d ie Stadt Gelsenkirchen
Abbildung 39: Basistabelle fir d ie Stadt Gelsenkirchen : Fallzahlen der aus gewertete Wohnungsangebote ( 01.07.2013 bis 30.06.2014)
Wohnungsangebote in der Stadt Gelsenkirchen (01.07.2013 bis 30.06.2014)
GrolRenklasse kumu-
35 his| 40 bis: 45 bis| 50 bis | 55 bis| 60 bis| 65 bis; 70 bis| 75 bis| 80 bis| 85 bis| 90 bis| 95 bis : 100 bis; 105 bis: 110 bis; 115 bis; 120 bis| 125 m3 Summ| lierte
: unter i unter | unter { unter | unter { unter ;| unter | unter | unter | unter | unter { unter | unter | unter ; unter ; unter { unter ; unter ; unter und e %
Ort Miete 35m2{ 40 m2; 45 m2; 50 m2; 55 m2; 60 m2; 65m2; 70 m2;: 75 m2; 80 m2; 85 m2{ 90 m2: 95 m2{100 m2 105 m2 110 m2 115 m2 120 m2 125 m2 mehr ©
oAad mnn d / - - - - - - - - - - - - - - - - - - - / 0%
N6 SNJ mnn |613848 180nn12€ : 35 | 13 | 22 | 17 5 / - - - - - - / - - - - | 509 | 8%
c [NOSNJ Hnn |02B& *nn23% 441 | 674 | 515 462 | 175 | 97 | 48 | 11 7 / / / - - - - - | 2.767| 51%
S INOSNJonn|oA& mnni0e: 14 | 63 | 196 | 331 | 439 | 397 | 328 | 169 | 47 | 22 | 10 8 / - / - - | 2.038| 83%
% NoSNInnn|oAa pnn-e - / 5 18 | 38 | 57 | 110 109 | 75 | 82 | 45 | 34 | 12 . 14 . | 6 / 612 | 93%
@ INOSNJ pnn |oAd enn -e - / - - 6 12 | 17 | 13 | 18 | 20 | 30 | 31 | 35 20 | 12 | 10 | 17 | 242 | 9%
3 NoSNJcnn|oAa 7nn-e - - - - - / / / 5 8 1 | 13 9 8 6 7 | 35 | 108 | 98%
£ INOSNI tTnn |OA& ynn -€: - - - > > - - - / / / / / / 7 6 15 41 | 99%
£ INoSNIynn|oAa enn-e - - - - - - - - - / - - / / / / 11 | 19 | 99%
NoSNJ bnn |[0A& mPnaAn e - - - - - - - - - - 7 / - - / 9 18 | 100%
NoSNI mbdngn- e - - - - - - - / / / - - - - - - 15 | 18 | 100%
Gesamt 167 . 221 | 369 | 490 | 752 | 738 828 663 @ 567 | 505 | 307 | 153 | 136 | 102 | 98 | 63 | 45 31 | 32 | 106 |6.373| -
/ = geringe Fallzahl (<5)
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empiricasysteme). empirica

Lesebeispiel: Angebotsmieten fiir ca. 6 5 gm grof3e Wohnungen in  Gelsenkirchen :

Orange:Die orange markierten Felder beinhalten die Fallzahlen der ausgewertetevlietwohnungsangebote fir ca. 6smC OT h A 71 ET OT C@dm bjs AngeE 8
x 1 Ni OQqssumme erglbf €ich hier fir de Stadt Gelsenkirchen eine Fallzahl von1491 ca. & gm groRen Wohnungen (vgl. letzte Zeile in der Tabelle:

828+663 = 1.491). Diese Fallzahl findet man auch iAbbildung 6 (Seite 15) und in der Legende vorAbbildung 7 (Seite 16) wieder.

Gelb:Die meisten dieserl 491 ca. &gm grof3en Wohnungen inGelsenkirchenkosten zwischen 2% und 350 Euro (vgl. auch Verlauf der roten Linie inPAbbildung 7,
Seite 16). Genau 33% diesefl.491 Wohnungen kosten bis zu 20 Euro (vgl. Kasten inAbbildung 7, Seite16). Dies ware ein mdoglicherRichtwert fur 2-Personen

Haushalte n Gelsenkirchen Zu ihm waren im letzten JahrWohnungen mit ca. @ gm in Gelsenkirchenverfligbar, aber nicht alle &-gm-Wohnungen fielen darunter,

sondern nur Wohnungen des unteren Wohnungsmarktsegments. Daher wird digs@/ert in die Richtwerttabelle fir Nettokaltmieten (Abbildung 18, Seite30) lber-

nommen.

I
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