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1. Vorbemerkungen

1.1 Aufgabenverstandnis

Nach § 22 Abs.1 Sozialgesetzbuch Il werden Bedarfe flir Unterkunft und Heizung in
Hohe der tatsichlichen Aufwendungen anerkannt, soweit diese angemessen sind.
Zustandige Leistungstrager fiir Kosten der Unterkunft (KdU) sind nach § 6 SGB II die
Kreise und kreisfreien Stadte. Es liegt in ihrer Zustindigkeit, den unbestimmten
Rechtsbegriff der Angemessenheit unter Beachtung der Rechtsprechung auszufiil-
len. Der Landkreis Ebersberg hat empirica in diesem Zusammenhang mit der Herlei-
tung von Mietobergrenzen im Landkreis Ebersberg beauftragt.

Das empirica-Konzept zeichnet sich durch Einfachheit, Transparenz und Marktnihe
aus: Im Vordergrund steht, dass zu den ermittelten Mietobergrenzen auch wirklich
Wohnungen verfiighar sind (sonst konnen sie den Wohnbedarf nicht decken) und
dass diese Wohnungen nicht unangemessen teuer sind (darum geht es ja im Kern).
Dazu wird das Mietspektrum verfiigharer Wohnungen einfach als Linie dargestellt -
von der billigsten bis zur teuersten Wohnung - und iiber die Festlegung einer Mie-
tobergrenze schon optisch ein Teil davon auch fiir Bedarfsgemeinschaften zuging-
lich gemacht. Zudem wird dargestellt, ab welcher Hohe vor Ort Nebenkostenvoraus-
zahlungen auffallend hoch sind. Mehr ist unserer Erfahrung nach nicht erforderlich,
um Unterkunftskosten zielfiihrend auf ein angemessenes Mafd zu beschrinken.

empirica halt den Aufwand fiir den Auftraggeber so gering wie moglich. Wir nutzen
weitgehend Daten, die bei empirica bereits vorliegen. Daher ist das Konzept auch fiir
landliche Kreise geeignet, in denen andere Datenquellen nur unzureichend zur Ver-
fligung stehen. Da von vornherein nur Mieten verfiigharer Wohnungen in die Analy-
se einfliefien, bereitet auch der Verfiigbarkeitsnachweis kein Problem. Es gibt prak-
tisch keinen Grund zu klagen.

Das Konzept wird bereits seit 2008 in tiber 40 Landkreisen und kreisfreien Stadten
verwendet (vgl. Seite 84). Vielerorts ging die Zahl der Klagen mit der Einfithrung
unserer Richtwerte zuriick. Sozialgerichte haben das empirica-Konzept bestatigt
(vgl. Seite 83). Die Leistungstrager beauftragen regelmafdig Aktualisierungen. Alle
Beteiligten konnen offenbar gut mit den Werten arbeiten. Das ist uns wichtig.

Eine gute Methodik zur Herleitung von Angemessenheitsgrenzen ist auch effizient:
Ein Konzept wird nicht dadurch besser, dass mdglichst viele Daten erhoben werden.
Leistungstrager bendétigen ihre Ressourcen doch zur Arbeitsvermittlung und Grund-
sicherung. Ein Konzept sollte zudem schliissig sein. Aber das reicht noch nicht. Auch
schliissig hergeleitete Mietobergrenzen kénnen zu niedrig sein. Wichtig ist weniger
das Konzept als das Ergebnis: ,Konnen zu den ermittelten Mietobergrenzen tatsach-
lich (immer noch) bedarfsgerechte Wohnungen aktuell vor Ort angemietet werden?“

Nur dann erfiillen Mietobergrenzen ihren Zweck, ,ein menschenwiirdiges Dasein zu
sichern“ (§1 Abs.1 SGB I). Daher konzentrieren wir uns auf die dafiir erforderlichen
Auswertungen.

Angemessenheit von
Unterkunftskosten

empirica-Konzept

Einfachheit

Erfahrung

Effizienz
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1.2 Bisherige Auswertungen fiir den Landkreis Ebersberg

Fiir den Landkreis Ebersberg hat empirica erstmals im Jahr 2015 Mietobergrenzen
fiir angemessene Kosten der Unterkunft hergeleitet.! Grundlage waren die Mieten
der Quartale I11/2013 bis 1/2015.

Ziel der vorliegenden Aktualisierung ist es nun, erneut Transparenz tiber die Héhe
der aktuellen Mieten an den lokalen Wohnungsmarkten im Landkreis Ebersberg zu
schaffen und die Richtwerte fiir angemessene Kosten der Unterkunft (KdU) ggf. ent-
sprechend anzupassen. Auswertungszeitraum der hier vorliegenden Aktualisierung
2018 sind die Quartale 11/2016 bis 1/2018.

1.3 Aufbau des Berichts

Das empirica-Konzept zur Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemessene Netto-
kaltmieten besteht aus fiinf Arbeitsschritten (Kap. 2). Es kann um die Herleitung
einer Obergrenze fiir kalte und warme Nebenkosten erginzt werden.2 Das Konzept
ist systematisch fiir alle Wohnungsmarkte anwendbar - fiir lindliche ebenso wie fiir
stadtische und fiir Hochpreisregionen ebenso wie fiir Niedrigpreisregionen. Eine
Aktualisierung im Rahmen des empirica-Konzepts ist keine simple Indexfortschrei-
bung, die alle Teilmarkte gleich behandelt, sondern erfolgt nach dem gleichen Kon-
zept wie die vorangegangenen Auswertungen. Es werden lediglich aktuellere Mieten
berticksichtigt. Richtwerte verandern sich nur dann und nur so weit, wie sich auch
der Wohnungsmarkt seit der letzten Auswertung verandert hat.

Jedes Kapitel beginnt mit Erlduterungen zur Methodik, wie sie in allen empirica-
Gutachten zur Herleitung von KdU-Mietobergrenzen angewendet wird. So profitiert
jeder Leistungstrager auch von Antworten auf Fragen und Anmerkungen, die schon
andernorts zum empirica-Konzept gestellt wurden. Details zu den Auswertungen
sind im Anhang dargestellt. Die konkreten Ergebnisse fiir den Landkreis Ebersberg
sind zum schnelleren Auffinden durch Randstriche markiert.

Der Bericht ist folgendermafien aufgebaut:

= Darstellung des aktuellen Mietspektrums verfiigharer Wohnungen im Land-
kreis Ebersberg (Kap. 2.1 bis 2.3)

= Herleitung von Richtwerten fiir angemessene Nettokaltmieten im Landkreis
Ebersberg (Kap. 2.4 bis 2.5)

= Spektrum der kalten und warmen Wohnnebenkosten im Landkreis Ebers-
berg und Grenzwerte fiir Nebenkosten (Kap. 3)

» Priifschema fiir angemessene Unterkunftskosten im Landkreis Ebersberg,
Stand 2018 (Kap. 4).

1 Erstauswertung (2015): empirica, Herleitung der Angemessenheitskriterien fiir Kosten der Unterkunft gemaf §
22 SGB I und § 35 SGB XII nach einem schliissigen Konzept in Landkreis Ebersberg, Bonn, 26. Februar 2016.
2 Allgemeine Hinweise zum empirica-Konzept im Anhang dargestellt.
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1.4 Landkreis Ebersberg: Regionale Einordnung und Wohnkennzahlen

Der oberbayerische Landkreis Ebersberg liegt dstlich von Miinchen. Der Landkreis
setzt sich aus insgesamt 21 Stddten und Markten bzw. Gemeinden zusammen. 9 der
21 Kommunen haben sich zu zwei Verwaltungsgemeinschaften zusammengeschlos-
sen. Im Norden grenzt der Landkreis an den Landkreis Erding, im Westen an den
Landkreis Miihldorf am Inn, im Siidwesten an den Landkreis Rosenheim und im
Westen an den Landkreis Miinchen. Der nordliche Teil des Landkreises ist verkehr-
lich durch die A 94 und die A99 direkt an die Stadt Miinchen angebunden, der stidli-
che Teil durch die B 304. Durch die S-Bahnlinien 2, 4 und 6 ist fiir weite Teile des
Landkreises auch eine OPNV-Verbindung an die Stadt Miinchen gewéhrleistet.

Abbildung 1: Regionale Einbindung des LK Ebersberg
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Im Landkreis Ebersberg wohnten 2011 It. Zensus 54.100 Haushalte, davon rd.
25.300 zur Miete (Abbildung 2). Derzeit sind rd. 1.200 der zur Miete wohnenden
Haushalte im Landkreis Ebersberg SGB II-Bedarfgemeinschaften (Stand Marz
2018).3 Wenn sich die Zahl der Mieterhaushalte seit 2011 proportional zur Einwoh-

3 Von 1.365 SGB-II-Bedarfsgemeinschaften wohnen 1.213 zur Miete (Quelle: BA-Statistik, Stand Marz 2018).
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nerentwicklung verdndert hatt betragt der Anteil der Mieter-SGB II-
Bedarfsgemeinschaften an allen Mieterhaushalten derzeit rd. 4 %.5

Abbildung 2:  Haushalte im LK Ebersberg nach Art der Wohnungsnutzung

Von Eigentimer/-in bewohnt 28.762 53,2%
Zu Wohnzwecken vermietet (auch mietfrei)|] 25.338 46,8%
Insgesamt 54.100 100,0%

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder (Zensus 2011) empirica

Im Jahr 2011 waren laut Zensus im Landkreis Ebersberg zudem rd. 26.300
Wohnungen zu Wohnzwecken vermietet (Abbildung 3).6 Von diesen verfiigten die
meisten (81 %) liber eine Zentralheizung (Abbildung 4). Nur 0,3 % dieser Mietwoh-
nungen hatten gar keine Heizung, 4,7 % lediglich Einzel- oder Mehrrauméfen (da-
runter neben Nachtspeicherheizungen ggf. auch Kohledfen). 99,3 % dieser Miet-
wohnungen im Landkreis Ebersberg hatten Badewanne/Dusche und WC.

Definiert man als Mindeststandard fiir eine zumutbare Wohnung das Vorhandensein
(1.) einer Heizung, die (2.) besser als ein Kohleofen ist, und (3.) das Vorhandensein
eines Bades (Badewanne/Dusche) und WCs, dann erfiillten 2011 héchstens (0,3
+4,7+0,7 =) 5,7 % aller Mietwohnungen im Landkreis Ebersberg diesen Standard
nicht (Quelle: Zensus 2011).7 Seit 2011 sind weitere Wohnungen gebaut worden, die
den Mindeststandard erfiillen. Der Anteil der Wohnungen mit unzureichendem
Standard diirfte seitdem weiter gesunken sein.

Abbildung 3: Wohnungen im LK Ebersberg nach Art der Wohnnutzun

Von Eigentlimer/-in bewohnt 29.263 51,2%
Zu Wohnzwecken vermietet (auch mietfrei)] 26.296 46,0%
Ferien- und Freizeitwohnung 128 0,2%
Leer stehend 1.506 2,6%
Insgesamt 57.193 100,0%
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder (Zensus 2011) empirica

4 Seit 2011 ist die Einwohnerzahl im Landkreis Ebersberg von 128.870 auf 139.016 (2016) gestiegen, d.h. um
+7,9 % (Quelle: Statistischen Amter des Bundes und der Lander).

5 Geschatzte Mieterhaushalte in 2016: 25.338*1,079 = 27.340. Durch den Trend zur Haushaltsverkleinerung
diirfte die Zahl der Haushalte - und entsprechend auch der Mieterhaushalte - sogar starker gewachsen sein als
die Einwohnerzahl, so dass der Anteil der Mieter-SGB II-Bedarfsgemeinschaften an allen Mieterhaushalten nied-
riger liegt als hier ausgewiesen.

6 Die Zahl der Mietwohnungen entspricht nicht der Zahl der Mieterhaushalte. Grund sind Zweitwohnsitze (ein
Haushalt bewohnt mehrere Wohnungen) und Wohngemeinschaften (eine Wohnung wird von mehreren Haus-
halten bewohnt)

7 De facto wird der Anteil geringer sein, weil zu den ,Wohnungen mit Einzel- oder Mehrrauméfen“ auch Wohnun-
gen mit Nachtspeicherheizungen zidhlen die unproblematisch sind) und weil zudem einige der Wohnungen ohne
WC und/oder ohne Badewanne/Dusche gleichzeitig auch keine ausreichende Heizung haben konnten, hier also
doppelt gezdhlt wéren.
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Abbildung 4: Mietwohnungen im LK Ebersberg nach Heizungsart und Bad-
Ausstattun

Fernheizung (Fernwarme) 2.376 9,0%
Etagenheizung 467 1,8%
Blockheizung 809 3,1%
Zentralheizung 21.307 81,0%
Einzel-/Mehrraumofen (auch Nachtspeicherheizung) 1.247 4,7%
Keine Heizung im Gebaude oder in den Wohnungen 90 0,3%
Insgesamt 26.296 100,0%
Badewanne/Dusche und WC vorhanden 26.110 99,3%
Badewanne/Dusche und WC nicht vorhanden 65 0,2%
Badewanne/Dusche vorhanden, WC nicht vorhanden 36 0,1%
Badewanne/Dusche nicht vorhanden, WC vorhanden 85 0,3%
Insgesamt 26.296 100,00%
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder (Zensus 2011) empirica

Hinweis: Die hier genannten Zahlen aus dem Zensus 2011 beschreiben den Zustand
des gesamten Mietwohnungsbestands im Landkreis Ebersberg. Die nachfolgenden
Auswertungen zur Herleitung eines Richtwerts fiir angemessene Nettokaltmieten
(Kap. 2) beziehen sich nur auf diejenigen Wohnungen des aktuellen
Mietwohnungsbestands, die in der letzten Zeit zur Neuvermietung angeboten
wurden. Dies sind tendenziell die besseren Wohnungen des aktuellen Bestands.
Denn Mietwohnungen ohne Heizung und/oder ohne Bad/WC werden praktisch nie
offentlich inseriert oder von Wohnungsunternehmen angeboten. Wohnungen, die
nicht angeboten wurden, fliefden auch nicht in die nachfolgenden Auswertungen ein.
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2.

Angemessene Nettokaltmieten (Grundmieten)

Die Herleitung der angemessenen Nettokaltmiete erfolgt in fiinf Arbeitsschritten.
Methodik und Aufbau des empirica-Konzepts sind im Anhang, Kap. 1, beschrieben.

2.1 Arbeitsschritt 1: Definition einer angemessenen Wohnung

Die Angemessenheit von Kosten der Unterkunft gemaf3 § 22 Abs. 1 Satz 1 SGB II und
§ 35 Abs. 2 Satz 1 SGB XII soll unter Beriicksichtigung der aktuellen Wohnungs-
marktsituation vor Ort festgestellt werden. Dazu ist eine Definition dessen erforder-
lich, was als ,,angemessene Wohnung" gelten soll (Arbeitsschritt 1).

In der vorliegenden Aktualisierung 2018 werden die bisherigen Angemessenheits-
definitionen im Landkreis Ebersberg beibehalten.

Physische Angemessenheit: Wie bereits in der Erstauswertung 2015 wird die
physische Angemessenheit im Landkreis Ebersberg auf Grundlage der Wohnfla-
chengrenzen aus Ziffer 22.2 der Wohnraumférderungsbestimmungen 2012 des
Bayerischen Staatsministeriums des Innern folgendermafien festgelegt: Eine
Wohnung fiir eine Person wird als ,angemessen grof3“ bezeichnet, wenn sie bis
zu 50 gqm Wohnfldche hat. Fiir 2-Personen-Haushalte gilt eine Wohnung bis zu 65
gm Wohnflache als angemessen grof3, fiir drei Personen eine Wohnung bis zu 75
qm, flir 4-Personen-Haushalte eine Wohnung bis 90qm. Bei grofderen Bedarfsge-
meinschaften werden jeder weiteren Person 15 qm zusatzlich zugesprochen.
(Details dazu vgl. Anhang-Kap. 2.1.1.)

Raumliche Angemessenheit: Wie bereits in der Erstauswertung 2015 wird der
Landkreis Ebersberg in vier Vergleichsrdume unterteilt: Vergleichsraum I
»,Nordwest“ umfasst die Kommunen Vaterstetten und Poing, Vergleichsraum II
,Mitte“ umfasst die Kommunen Zorneding, Kirchseeon, Ebersberg und Grafing,
Vergleichsraum III ,Nord“ die vier Kommunen Pliening, Markt Schwaben, Anzing
und Forstinning und Vergleichsraum IV ,Ubriger Landkreis” umfasst die im Osten
und Stden gelegenen Randkommunen. (vgl. Abbildung 5, Details dazu vgl. An-
hang-Kap. 2.1.2)

Qualitative Angemessenheit: Wie bereits in der Erstauswertung 2015 wird
auch in der vorliegenden Aktualisierung 2018 die qualitative Angemessenheit
folgendermafien festgelegt: Als angemessenes Marktsegment, zu dem Bedarfs-
gemeinschaften Zugang haben sollen, gilt das unteren Wohnungsmarktdrittel der
verfiigharen Wohnungen. (Details dazu vgl. Anhang-Kap. 2.1.3)
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Abbildung 5: Zusammenfassung der Kommunen im LK Ebersberg zu
Vergleichsrdumen im Rahmen der Erstauswertung*

Gemeinde/
Verwaltungsgemeinschaft

Vergleichsraum

VR - Nordwest Vaterstetten
VR |- Nordwest Poing

VR IV - Ubriger Landkreis [VG Glonn
VR IV - Ubriger Landkreis |Hohenlinden
VR IV - Ubriger Landkreis [Steinhéring
VR IV - Ubriger Landkreis [VG ARling

Hohenlinden * /
7,85€
53)

E VIR [ - Nordwest g
\Vaterstetteny Gemeindefreies Gebiet
Y243
(493) & : Steinhoring
7,83€

10110€ |
(220

VR IV - Ubriger Landkreis

VG ARling
VG Glonn 7,50€
8,78€ (98)
(279)

LOCAL® 2018 }lgxiga; ©20180SM /'

Nettokaltmiete in Euro je gm
[ 750-800 [ ] 851-900 [ 951-10,00 10,51-11,00 [ | gemeindefreies Gebiet
[ ]so1-85 [ ] 901-950 M 10.01-10,50 - 11,01 - 11,50

www.empirica-institut.de
* Auswertungszeitraum: Quartale 11/2013 bis I/2015. Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme).
Vgl. Erstauswertung 2015: empirica, Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft
gemafd § 22 SGB Il und § 35 SGB XII nach einem schliissigen Konzept im Landkreis Ebersberg Bonn, 26. Februar
2016; dort Abb. 8. empirica

empirica
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2.2  Arbeitsschritt 2: Lokalspezifische Aufbereitung der Datenbasis

In Arbeitsschritt 2 wird der Beobachtungsgegenstand naher beschrieben, die Art
und Weise der Datenerhebung dokumentiert und auf die Reprasentativitat und Vali-
ditat der Datengrundlage verwiesen.

2.2.1 Datengrundlage: Mieten verfiigbarer Wohnungen

Datengrundlage zur Beurteilung von angemessenen Kosten der Unterkunft sind die
Mieten verfiigharer Wohnungen. Denn mit nicht verfiigbaren Wohnungen lasst sich
der Wohnbedarf nicht decken.

* Dazu zdhlen zum einen die Mieten oOffentlich inserierter Wohnungen
(Wohnungsinserate in Internet und Zeitung), wie sie z.B. in der empirica-
Preisdatenbank erfasst werden,

= zum anderen auch Mieten nicht 6ffentlich inserierter Wohnungen, die
ebenfalls von Bedarfsgemeinschaften angemietet werden konnen, z.B. Daten
von értlichen Wohnungsunternehmen, die moglicherweise nicht alle ihre An-
gebote offentlich inserieren, sondern iiber Wartelisten vergeben. 8

Offentlich inserierte Wohnungsangebote

Eine reprasentative Stichprobe der Mieten und Kaufpreise éffentlich inserierter Im-
mobilien wird in der empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme, bis 2011
IDN Immodaten GmbH) erfasst. Die empirica-Preisdatenbank stiitzt sich auf einen
ausgewogenen Mix an Datenquellen verschiedenster Vertriebskanile. Neben grofden
Immobilienportalen fliefen auch spezialisierte Internetquellen (z.B. fiir Privatanbie-
ter, Genossenschaften oder Wohngemeinschaften) und Printmedien (Kleinanzeigen
lokaler, regionaler und iiberregionaler Zeitungen) ein. Die Daten werden kontinuier-
lich, deutschlandweit und flachendeckend recherchiert und im Querschnitt (iiber
alle Quellen) und im Langsschnitt (liber die Zeit) professionell um Doppler bereinigt.

In der empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) werden die in den Inse-
raten enthaltenen Wohnwertmerkmale (z.B. Ort, Wohnungsgrofde, Baujahr, Ausstat-
tung usw.) mit erfasst. Auf die empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme)
wird auch in der Fachliteratur verwiesen (vgl. u.a. Forschungsbericht des BMAS?).
Weitere Details zur empirica-Preisdatenbank: vgl. Anhang-Kap.2.1.

8 Ausdricklich nicht aufgenommen werden lediglich Wohnungsangebote, die ,unter der Hand“ zwischen Freun-
den und Verwandten vermittelt werden. Denn diese sind fiir das Gros der Bedarfsgemeinschaften nicht zuging-
lich und sollten daher nicht als Grundlagen fiir Richtwerte gelten.

9  Quelle: Bundesministeriums fiir Arbeit und Soziales (BMAS): Ermittlung der existenzsichernden Bedarfe fiir die
Kosten der Unterkunft und Heizung in der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende nach dem Zweiten Buch Sozial-
gesetzbuch (SGB II) und in der Sozialhilfe nach dem Zwoélften Buch Sozialgesetzbuch (SGB XII), Download unter:
http://www.bmas.de/DE/Service/Medien/Publikationen/Forschungsberichte/Forschungsberichte-
Arbeitsmarkt/fb478-ermittlung-existenzsicherende-bedarfe.html, vgl. S.181.
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Nicht offentlich inserierte Wohnungsangebote

Mietwohnungsangebote, die nicht offentlich inseriert wurden, konnen zusétzlich mit
ausgewertet werden. So wird z.B. ein Wohnungsunternehmen, das iliber grofiere
Wohnungsleerstidnde verfligt oder das seine Wohnungen unterhalb der marktiibli-
chen Miete anbietet (z.B. ein kommunales Wohnungsunternehmen), nicht alle Woh-
nungsangebote offentlich inserieren. Das Gleiche gilt fiir freiwerdende Sozialwoh-
nungen. Wenn Wohnungen, etwa aus sozialen Griinden, besonders giinstig angebo-
ten werden, erfolgt die Vergabe haufig nach Warteliste und einige Wohnungen wer-
den erst gar nicht inseriert. Diese Angebote konnen dann auch nicht in der empiri-
ca-Preisdatenbank enthalten sein. Gleichwohl sind sie ein Teil des Marktes verfiig-
barer Wohnungen. Deshalb werden grundsatzlich weitere lokalspezifische Daten-
quellen erfragt. In einer standardisierten Tabellenabfrage konnen Wohnungsunter-
nehmen angeben, zu welchen Mieten welche Wohnungen im letzten Jahr den Mieter
gewechselt haben bzw. wie viele Wohnungen welcher Grofde aktuell leer stehen und
zu welcher Miete angemietet werden konnten. Abfragt werden von Wohnungsun-
ternehmen nur Angebote, die nicht auch 6ffentlich inseriert wurden.1? Diese Daten
werden tiber den Leistungstrager an empirica weitergeleitet und dann von empirica
zusatzlich in den Auswertungsdatensatz aufgenommen.

Datengrundlage zur aktuellen Herleitung der Mietobergrenzen im Landkreis Ebers-
berg sind Mietwohnungsangebote aus der empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-
systeme) erweitert um Daten von den Wohnungsunternehmen, die der Landkreis
Ebersberg an empirica libermittelt hat.1! Datengrundlage fiir die vorliegende Aktua-
lisierung 2018 ist somit die um die Daten der Wohnungsunternehmen erweiterte
empirica-Preisdatenbank.12

2.2.2 Filtersetzung und Fallzahl

Fiir die Auswertung werden fiir jeden Vergleichsraum alle bekannten Mietwoh-
nungsangebote aller betrachteten Wohnungsgrofienklassen im gesamten Auswer-
tungszeitraum aus der (ggf. um die Daten von Wohnungsunternehmen erweiterten)
empirica-Preisdatenbank herausgefiltert. Auswertungszeitraum sind je nach Fall-
zahl die letzten vier, acht oder zwolf Quartale (bis einschliefllich des letzten abgelau-
fenen Quartals), so dass es keine Verzerrungen durch saisonale Schwankungen gibt.

Um statistisch relevante Aussagen iiber das gesamte Mietspektrum treffen zu kon-
nen, wird darauf geachtet, dass eine Mindestfallzahl von 100 angebotenen Wohnun-
gen fiir jede Wohnungsgrofienklasse in jedem Vergleichsraum im Auswertungszeit-

10 Wohnungen, die nicht dffentlich inseriert wurden, konnen nicht in der empirica-Preisdatenbank enthalten sein
(keine Doppler).

11 In die Auswertung zur vorliegenden Aktualisierung 2018 sind Daten der Wohnungsunternehmen Kath. Sied-
lungswerk Miinchen GmbH, Oberbayerische Heimstdtte und Wohnungsgenossenschaft Ebersberg eG eingeflossen.

12 Insgesamt wurde die empirica-Preisdatenbank durch die Daten der Wohnungsunternehmen um 23 Wohnungs-
angebote erweitert (vgl. Abbildung 6). Die Wohnungsunternehmen gaben alle ausdriicklich an, dass die genann-
ten Mietwohnungsangebote nicht 6ffentlich inseriert wurden. Damit kdnnen diese nicht bereits in der empirica-
Preisdatenbank enthalten sein (keine Doppler).

Daten von
Wohnungsunter-
nehmen

Datengrundlage im
LK Ebersberg

Mindestfallzahl
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raum erreicht wird.13 Bei zu geringer Fallzahl, z.B. in Kommunen mit nur geringem
Mietwohnungsanteil, werden in Einzelfillen Naherungswerte berechnet, deren Her-
leitung ebenfalls transparent erldutert wird.

Fallzahlen im LK | =  Auswertungszeitraum: In der vorliegenden Auswertung im Landkreis Ebers-

Ebersberg berg werden zur Richtwertbestimmung samtliche in der erweiterten empirica-
Preisdatenbank!4 enthaltenen Mietwohnungsangebote herausgefiltert, die im
Landkreis Ebersberg zwischen dem 1. April 2016 und 31. Marz 2018 (Quartale
[1/2016 bis [/2018) angeboten wurden.

= Fallzahl: Im Ergebnis flief3en tiber 2.900 Mietwohnungsangebote aus dem Land-
kreis Ebersberg in die Auswertung ein.1> Abbildung 6 zeigt, wie sich die Miet-
wohnungsangebote auf die Wohnungsgrofienklassen und Vergleichsrdume ver-
teilen.

= Mindestfallzahl: Die Mindestfallzahl von 100 wird im Landkreis Ebersberg fiir
die meisten Wohnungsgrofien in den meisten Vergleichsraumen erreicht, aller-
dings nicht fiir grofde Wohnungen mit ca. 105 qm Wohnfldche und nicht im Ver-
gleichsraum 1V - Ubriger Landkreis (vgl. eckige Klammern in Abbildung 6) wird
die Mindestfallzahl fiir keine der fiinf Wohnungsgréfdenklassen erreicht. Dort
werden die ermittelten Werte daher noch weiter tiber Naherungswerte plausibi-
lisiert (vgl. Erlauterungen in Kap. 2.3.1).

Abbildung 6:  Fallzahlen der vorliegenden Auswertung fiir den

LK Ebersberg 2018*

Angebotsfille: Mietwohnungen nach WohnungsgréBen** alle davon It.
Vergleichsraum Wohnungs-| Daten von

um50gm [ um 65 gm | um 75gm | um 90 gm |um 105 gmM| groRen*** Kreis
VR | - Nordwest 162 228 237 165 [83] 889 4
VR II - Mitte 196 246 252 191 [97] 963 9
VRIII - Nord 125 163 173 120 [52] 626 9
VR IV - Ubriger Landkreis [50] [83] [95] [87] [67] 431 1
Summe*** 533 720 757 563 299 2.909 23
davon It. Daten von Kreis 10 7 7 3 1 23

* Auswertungszeitraum: Quartale 11/2016 bis 1/2018. -

** Wohnungsgrofienklasse: +/- 10 gqm (,um 50 qm*“ heif3t genauer ,40 qm bis unter 60 gm*).

*** Entspricht nicht der Zeilensumme (da hier: alle Wohnungsgréfien). Zur Aufteilung auf WohnungsgrofRenklassen
vgl. Basistabelle (im Anhang, Kap. 2.4). - Eckige Klammern: Fallzahl < 100.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme); Daten von Wohnungsunternehmen. empirica

13 Der relative Standardfehler ist ein Maf fiir die durchschnittliche Abweichung des Preises in der Stichprobe vom
,wahren” Preis in der Grundgesamtheit. Je kleiner der relative Standardfehler ist, desto genauer kann der unbe-
kannte ,wahre“ Preis mit Hilfe der Stichprobe ermittelt werden. Erfahrungsgemaf? ist in unserer Preisdaten-
bank der relative Standardfehler <5%, wenn die Fallzahl min. 100 ist. Bei fiinf Wohnungsgrofienklassen emp-
fiehlt sich daher eine Mindestfallzahl von 500 Wohneinheiten.

14 Genauer: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) erweitert um Mietwohnungsangebote von Woh-
nungsunternehmen. Mietwohnungsangebote von Wohnungsunternehmen mit der Angabe, dass die Wohnung
iiber kein Bad, kein WC oder keine Heizung bzw. nur {iber einen Kohleofen verfiige, lagen nicht vor.

15 Der Begriff ,Mietwohnungen umfasst hier auch Miet-Einfamilienhauser (vgl. dazu auch letzte Zeile der Basista-
belle: Anhang, Kap. 2.4).
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2.3  Arbeitsschritt 3: Mietspektrum verfiigbarer Wohnungen

In Arbeitsschritt 3 wird ermittelt, was die (in Arbeitsschritt 1 definierten) angemes-
senen Wohnungen (auf Basis der in Arbeitsschritt 2 genannten Daten) aktuell vor
Ort kosten. Das ist die Mietobergrenze. Denn teurere Wohnungen sind nicht mehr
angemessen. Die Methodik wird beispielhaft beschrieben (Kap. 2.3.1). Die Einhal-
tung mathematisch-statistischer Grundsatze ist selbstverstandlich.

2.3.1 Mietspektrum im Vergleichsraum I - Nordwest (Lesebeispiel)

Flr jede betrachtete Wohnungsgrofienklasse und jeden Vergleichsraum wird zu-
nachst das gesamte Mietspektrum verfiigbarer Wohnungen grafisch dargestellt - von
der billigsten bis zur teuersten Wohnung. Die oben dargestellten Fallzahlen
(Abbildung 6) werden in der Legende der Auswertungsgrafiken nochmals in Klam-
mern angegeben (Abbildung 7 ff.). Zur Darstellung des Mietspektrums werden also
in jedem Vergleichsraum und fiir jede relevante Wohnungsgrofdenklasse die Mieten
der im Auswertungszeitraum angebotenen Wohnungen der Héhe nach sortiert und
grafisch als Kurve abgebildet. Diese Kurve stellt dann das gesamte Mietspektrum
verfiligbarer Wohnungen dieser Grofde in diesem Vergleichsraum dar. Insbesondere
werden damit die Mieten aller angebotenen Wohnstandards erfasst.

Zur Verdeutlichung geschieht dies hier im Lesebeispiel fiir ca. 65 qm grofsen Woh-
nungen im Vergleichsraum I - Nordwest. Ordnet man ndmlich alle vorliegenden
Mietwohnungsangebote von ca. 65 qm grofden Wohnungen, die innerhalb der letz-
ten acht Quartale im Vergleichsraum I - Nordwest angeboten wurden (Fallzahl 228)
nach der Hohe der jeweils verlangten Miete, so ergibt sich eine stete Kurve
(Abbildung 7). Der Verlauf der Kurve zeigt die Miethéhen, zu denen jede dieser 228
Mietobjekte angemietet werden konnten (Fallzahl in der Legende). Die Kurve be-
ginnt links bei etwa 400 Euro/Wohnung (billigste Wohnung) und endet rechts bei
etwa 1.200 Euro Monatsmiete (teuerste Wohnung). Da samtliche Wohnungen etwa
gleich grofd und im gleichen Vergleichsraum liegen, konnen Mietunterschiede nur
durch Qualitdtsunterschiede (Ausstattung, Sanierungszustand, Baujahr, kleinraumi-
ge Lage etc.) zustande kommen.

Jeder Punkt der Kurve entspricht einem konkreten Wohnungsangebot. So zeigen die
Wohnungsbeispiele in Abbildung 8, dass im Vergleichsraum I - Nordwest unter an-
derem folgende Wohnungen angeboten wurden: Fiir 550 Euro eine 2-Zimmer-
Wohnung in Vaterstetten mit 65 qm Wohnflache, einem Wannenbad, Balkon, Ein-
baukiiche und Kellerraum; fiir 750 Euro eine 2-Zimmer-Dachgeschosswohnung in
Vaterstetten aus dem Jahr 1991 mit 60 qm Wohnflache, Tageslicht-Wannenbad,
Einbaukiiche, Laminatboden, Balkon, Hauswirtschaftsraum und Kellerraum; fiir 790
Euro eine im Jahr 2017 renovierte 2-Zimmer-Wohnung in Vaterstetten aus dem Jahr
1972 mit 66 qm, mit Tageslichtbad, Gaste-WC, Fliesen- und Parkettboden, Einbau-
kiiche, Abstellraum und Garagenstellplatz; und fiir 1.030 Euro eine barrierefreie 2-
Zimmerwohnung aus dem Jahr 2012 in Vaterstetten mit 74 qm Wohnflache, Wan-
nen- und Duschbad, Fliesen-und Holzboden, Einbaukiiche, Abstellraum, Tiefgara-
genstellplatz und Aufzug.

Lesebeispiel
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Abbildung 7:  Lesebeispiel: Mietspektrum ca. 65 qm grof3er verfiigbarer
Wohnungen im VR I - Nordwest, 2018*
Median
2.000
1.900 0
1.800 Unteres Drittel
1.700 Angebotsmieten
£1.600
21.500
=1.400
=1.300
£1.200 /'
£1.100 ——aller ca. 65 qm
& 1.000 /=/ groRBen Wohnungen
@ (228)
2 —
[«]
=
2
@
z
(Fallzahlen in Klammern)
0 T T T E T T T T T
0 10 20 30 40 50 60 70 80 20 100

Anteil aller Objekte in %

*Auswertungszeitraum: Quartale 11/2016 bis I/2018. Wohnungsgroéfienklasse: +/- 10 qm

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme); Daten von Wohnungsunternehmen.

empirica

Abbildung 8: Mietspektrum mit Qualitiatsbeschreibungen ca. 65 qm grofder
verfiigbarer Wohnungen im VR I - Nordwest, 2018*
Median
2.000
1.900 2
1.800 Unteres Drittel
1.700 Angebotsmieten
£1.600
21.500
£1.400
=1.300
2 /]
£1.200 1
£1.100 ——aller ca. 65 gm
§1.ooo /—‘ groRen Wohnungen
2 900 (228)
g 800 !
= 700 _—Tzs0 A\ \
2 600 27 DG-Wha 2-Zi.-Whg. in Vaterstetten, 2-Zi.-DG-Whg. in
® 500 +—7/~% - 790€, 66qm, BJ. 1972 (ren. Vaterstetten, 1.030€,
z 400 - 2-Zi.-Whg.in 60am. Bi 1'991 ! 2017), Tageslichtbad mit 74qm, BJ. 2012, Badmit
300 | Vaterstetten, 550€ Ta :s\i’chilbad it Wanne, Géste-WC, Fliesen- Duscheund Wanne, (Fallzahlen in Klammern)
65qm, Bad’ mit ! \Nirme Balkon /Parkettboden, EBK, Fliesen-/Holzboden, EBK,
200 Wanne, Balkon, Lam'matbloden EE’;K Abstellraum, Abstellraum, TG-Stellplatz, [|
100 EBK, Kellerraum HWR KeHerra’um ’ Garagenstellplatz Aufzug, barierrefrei
(] ‘ ‘ — ‘ i ‘ ‘

0 10 20 30 40

50 60 70

Anteil aller Objekte in %

80 20

*Auswertungszeitraum: Quartale 11/2016 bis [/2018. WohnungsgrofRenklasse: +/- 10 qm.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme); Daten von Wohnungsunternehmen.

100

empirica

Wenn nun z.B. der Miethochstwert des unteren Drittels (33%) als angemessen gel-
ten soll, dann lasst sich die dort verlangte Hochstmiete entlang der 33%-Linie able-
sen (bei ca. 65 qm grofien Wohnungen hier z.B. 750 Euro).1¢ Geméafs Abbildung 8
sind dann also die beiden linken Beispielwohnungen angemessen, die beiden rech-

16 Entsprechend ldsst sich auch die Héchstmiete des unteren Viertels (25%), des unteren Fiinftels (20%) und der
unteren Halfte (50%) der anmietbaren Wohnungen ablesen (vgl. dazu Abbildung 21).
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ten aber nicht. Wenn diese Abgrenzung plausibel erscheint, ist 750 Euro ein guter
Richtwert, bis zu dem die Nettokaltmiete fiir eine 2-Personen-Bedarfsgemeinschaft
im Vergleichsraum I - Nordwest noch als angemessen gelten konnte. Denn er be-
sagt: 33% aller im Auswertungsdatensatz enthaltener im Vergleichsraum I-
Nordwest angebotenen Wohnungen mit etwa 65 gqm Wohnflache (also in einer Gro-
3e, wie sie fiir 2-Personen-Haushalte angemessen ist) wurden fiir maximal 750 Euro
angeboten. Zu dieser Miethdhe sind also Wohnungen verfiigbar und nur Wohnungen
in hoherer Qualitat (gemafd Lage, Ausstattung, Sanierungszustand, Baujahr) kosten
mehr.

Fazit: Innerhalb des Auswertungszeitraums von zwei Jahren wurden mindestens
diese 228 ca. 65 qm grofden Mietwohnungen im Vergleichsraum I - Nordwest ange-
boten (vgl. Fallzahl in der Legende). Zum vorgeschlagenen Richtwert von 750 Euro
waren 33% davon auch fiir wohnungssuchende  Zwei-Personen-
Bedarfsgemeinschaften anmietbar. Umgekehrt gilt damit auch: Wenn das untere
Wohnungsmarktdrittel als angemessen gelten soll, dann lasst sich die dafiir erfor-
derliche Mietobergrenze eindeutig und einfach entlang der 33 %-Linie ablesen. Falls
eine grofdziigigere oder engere Abgrenzung als ein Drittel gewahlt werden soll, liegt
die zielfithrende Mietobergrenze entsprechend hoher oder niedriger.

Flihrt man diese Auswertung fiir alle relevanten Wohnungsgrofdenklassen durch
und zieht fiir alle Wohnungsgrof3enklassen die Grenze beim unteren Drittel, so er-
geben sich daraus folgende Richtwerte fiir den Vergleichsraum I - Nordwest
(Abbildung 9): Verfiigbare, ca. 50 qm grofde Wohnungen, wie sie flir 1-Personen-
Haushalte angemessen grof$ sind, kosten im unteren Wohnungsmarktdrittel bis zu
590 Euro im Monat, verfiigbare, ca. 75 qm grofde Wohnungen (fiir 3-Personen-
Haushalte angemessen grof3) kosten bis zu 850 Euro, verfiigbare, ca. 90 gm grofie
Wohnungen (fiir 4-Personen-Haushalte angemessen) bis zu 990 Euro. Im Ver-
gleichsraum I - Nordwest wird allerdings bei den ca. 105 qm grofien Wohnungen
die Mindestfallzahl von 100 nicht erreicht (vgl. eckige Klammern in Abbildung 6
bzw. Legende in Abbildung 9). Daher ist die entsprechende Mietspektrenkurve hier
nur gestrichelt dargestellt, denn der Richtwert wird noch iiber Ndherungswerte
plausibilisiert.

Im Vergleichsraum I - Nordwest sind fiir die WohnungsgrofRenklasse der ca. 105 qm
groflen Wohnungen in der Datenbank in der Summe iiber acht Quartale nur 83
Mietwohnungsangebote dieser Grofienklasse enthalten (vgl. Abbildung 13: Fallzah-
len in der Legende, Linie gestrichelt). Das sind im Schnitt nur drei bis vier Woh-
nungsangebote pro Monat. Moglicherweise gibt es insgesamt nur sehr wenige 105
gm grofde Mietwohnungen im Vergleichsraum I - Nordwest. Bei einer so geringen
Fallzahl handelt es sich bei den verlangten Mieten jedenfalls nur um Einzelfille, die
aufgrund der Besonderheiten der einzelnen Wohnung zu einem verzerrten Preisbild
fiihren kénnen.

Mietspektrum im
VRI - Nordwest
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Abbildung 9:  Mietspektrum verfiigharer Wohnungen im VR I - Nordwest,
2018*
Median Angebotsmieten
2.000
1.900 : | ===aller ca. 105 gm
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1.700 + (83)
£1.600 samt
21.500 : —z=et /’ ——aller ca. 90 gm
£1.400 T =2 / grofRen Wohnungen
£1.300 - Fallzahl zu gering | i 7= T (165)
E - = H
‘£1.100 : aller ca. 75 gm
E 1.000 grofRen Wohnungen
] (237)
2 —
S / ——aller ca. 65 qm
é groBen Wohnungen
§ (228)
—aller ca. 50 gm
groRen Wohnungen
(162)
20 50 60 70 20 20 100 (Fallzahlen in Klammern)
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* Auswertungszeitraum: Quartale 11/2016 bis 1/2018. Wohnungsgrofienklasse: +/- 10 qm.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme); Daten von Wohnungsunternehmen.
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Um auch fiir Teilmarkte mit geringer Fallzahl statistisch auswertbare Werte liefern
zu konnen, erfolgt aus zwei verschiedenen Richtungen eine Anndherung an das tat-
sachliche Preisniveau:

1.

Wohnflichenausdehnung: Wenn es faktisch nur wenige Wohnungen einer be-
stimmten Wohnungsgrofie vor Ort gibt, konnte man der Bedarfsgemeinschaft in
der Praxis auch erlauben, in etwas grofere Wohnungen zu ziehen. Bezogen auf
die Auswertung bedeutet dies, dass nun folgende Frage beantwortet wird: ,Wie
teuer sind die Wohnungen des unteren Wohnungsmarktsegments vor Ort,
wenn auch leicht groflere Wohnungen (+10 qm Wohnflache) mit betrachtet
werden?“ - Der neue Richtwert daraus wird tendenziell zwar leicht héher lie-
gen, aber durch die dann héhere Fallzahl ist der Wert statistisch besser abgesi-
chert. Gegebenenfalls kann diese Grofdenausdehnung weiter gefiihrt werden
(weitere Erhohung um +10 qm), bis mindestens 100 Wohnungsangebote aus
dem Auswertungszeitraum bekannt sind und ausgewertet werden konnen. Dies
ist der erste Naherungswert.

Umkreisausdehnung: Wenn die Bedarfsgemeinschaft nicht genau hier, son-
dern in der Nachbarkommune leben wiirde, miisste sie fiir eine Wohnung die-
ser Grofde moglicherweise etwas mehr oder etwas weniger zahlen. Das Mietni-
veau verandert sich aber stetig im Raum und macht keine grof3en Spriinge. Die
Frage lautet also hier: ,Wie hoch ist das Preisniveau fiir Wohnungen dieser
Grofie eigentlich in den Nachbarkommunen?“ - Man kann davon ausgehen, dass
Marktpreise sich nicht an Verwaltungsgrenzen orientieren, sondern sich konti-
nuierlich im Raum veradndern. Das Preisniveau eines bestimmten Vergleichs-
raums wird daher immer auch von der Wohnungsmarktsituation in den an-
grenzenden Kommunen beeinflusst. Konkret betrachten wir daher alternativ
zusatzlich zu den Wohnungsangeboten im Vergleichsraum auch noch angebo-
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tene Wohnungen der entsprechenden Groéfienklasse in den angrenzenden
Kommunen und ermitteln auf dieser Basis den Hochstwert der Mieten im unte-
ren Wohnungsmarktsegment der entsprechenden Wohnungen im ,Vergleichs-
raum und Umgebung“. Dies ist der zweite Naherungswert.

. Vergleich: Wenn der zundchst gemessene Wert (mit der geringen Fallzahl)

zwischen den beiden Ndherungswerten liegt, ist seine Héhe nicht unplausibel.
Um die Richtwertermittlung allein auf statistisch abgesicherte Daten stiitzen zu
konnen, verwenden wir in diesem Fall das arithmetische Mittel der beiden Na-
herungswerte. (Denn dieses liegt ebenfalls zwischen den beiden Ndaherungswer-
ten, schwankt aber im Zeitablauf nicht so stark wie der ungesicherte zunichst
gemessene Wert). Das arithmetische Mittel der beiden Naherungswerte wird in
die Richtwerttabelle iibernommen. - Wenn aber der zunachst gemessene Wert
einem Naherungswert entspricht oder aber hoher oder niedriger als beide Na-
herungswerte liegt, iibernehmen wir denjenigen Naherungswert als Richtwert,
der ndher an diesen zunichst gemessenen Wert liegt. In den folgenden Grafiken
sind die ermittelten exakten drei Werte jeweils mit einem weifien Kastchen ge-
kennzeichnet; der gerundete iibernommene Richtwert als graues Kastchen.

Abbildung 10 zeigt fiir die ca. 105 gqm grofien Wohnungen im Vergleichsraum I -
Nordwest die Ergebnisse beider Uberpriifungen:

Zunichst gemessener Wert: Dem zunichst gemessenen Wert (1.230 Euro)
liegen nur 83 Fille zugrunde (vgl. Legende zur schwarz-gestrichelten Linie), so
dass die Mindestfallzahl von 100 nicht erreicht wird.

Erster Naherungswert: Nach Erweiterung der Wohnflachenklasse um +10 gm
betragt die Fallzahl 110 und kann als statistisch abgesichert betrachtet werden
(blaue Linie). Der erste Ndherungswert fiir die ca. 105 gm ,und etwas grofiere”
Wohnungen liegt bei 1.275 Euro/Monat (weifdes Kastchen, blaue Schrift) und
damit hoher als der zundchst gemessene Wert.

Zweiter Ndherungswert: Bei Umkreisausdehnung, d.h. unter zusatzlicher Be-
riicksichtigung der Wohnungen um 105 gqm Wohnfliache in den Nachbarkom-
munen, liegt die Fallzahl abermals hoch genug (griine Linie). Der zweite Nahe-
rungswert liegt mit 1.192 Euro/Monat (weif3es Kastchen, griine Schrift) niedri-
ger als der zunachst gemessene Wert.

Richtwert: Ein Vergleich aller drei Kurven zeigt, dass der zunachst gemessene Wert
zwischen den beiden Naherungswerten liegt. In Anlehnung an die oben beschriebene
Vorgehensweise wird daher der Wert des arithmetischen Mittels gerundet in den
Grundsicherungsrelevanten Mietspiegel (empirica) tibernommen (1.230 Euro) und
dort mit einem + markiert (vgl. Abbildung 21).

Ndherungswerte fir
VRI - Nordwest
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Abbildung 10: Fallzahlkontrolle der ca. 105 qm grofden Wohnungen:
Mietspektrum im VR 1 - Nordwest, 2018*

Median
2.000 : 7
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(110)
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(83)
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groBen Whg. im
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(230)

(Fallzahlen in Klammern)
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Anteil aller Objektein %
* Auswertungszeitraum: Quartale 11/2016 bis 1/2018.
Blaue Zahl: Naherungswert nach Wohnfldchenausdehnung. Griine Zahl: Naherungswert nach Umkreisausdehnung.
Der erweiterte Vergleichsraum umfasst zusatzlich zum VR I - Nordwest die Kommunen Markt Schwaben, Anzing,

Pliening, und Zorneding (LK Ebersberg) sowie Kirchheim b. Miinchen, Feldkirchen, Haar und Grasbrunn (LK Miin-
chen)

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), Daten von Wohnungsunternehmen. empirica

Auf gleiche Weise wird auch das Mietpreisspektrum fiir die weiteren Vergleichs-
raume dargestellt (Kap. 2.3.2ff.).

2.3.2 Mietspektrumim Vergleichsraum II - Mitte

Abbildung 11: Mietspektrum verfiigharer Wohnungen im VR II - Mitte,

2018*
2.000 Median Angebotsmieten
1.900 - i ===aller ca. 105 gm
1.800 Unteres Drittel % grofBen Wohnungen
1.700 ; ! (97)
Z1.600 i 3
21.500 ——aller ca. 90 gm
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£1.300 (1912)
£1.200 - : s
£1.100 [ Fallzahl zu gering K\‘;_, P ey it aller ca. 75 gm
‘;Zl.ggg ] L= \8‘;0 K\: fzrcs)f)en Wohnungen
£ w00 | — {70l
2 700 147 : /_/_/ ——aller ca. 65 gm
8 : groRen Wohnungen
s (246)
—aller ca. 50 qm
groBen Wohnungen
H (196)
0 T T —* T T T T T -
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 (FezhleninKlammern)

Anteil aller Objekte in %

* Auswertungszeitraum: Quartale 11/2016 bis 1/2018. Wohnungsgrofienklasse: +/- 10 qm.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme); Daten von Wohnungsunternehmen. empirica
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Abbildung 12: Fallzahlkontrolle der ca. 105 qm grofden Wohnungen:
Mietspektrum im VR II - Mitte, 2018*

Median
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1.900 Unteres Drittel H /
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(123)
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* Auswertungszeitraum: Quartale 11/2016 bis 1/2018.

Blaue Zahl: Naherungswert nach Wohnfldchenausdehnung. Griine Zahl: Naherungswert nach Umkreisausdehnung.
Der erweiterte Vergleichsraum umfasst zusatzlich zum VR II - Mitte die Kommunen Afling, Bruck, Frauenneuhart-
ing, Hohenlinden, Moosach, Oberpframmern, Vaterstetten, Steinhéring (LK Ebersberg) sowie Grasbrunn (LK Miin-
chen)

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), Daten von Wohnungsunternehmen. empirica

2.3.3 Mietspektrum im Vergleichsraum III - Nord

Abbildung 13: Mietspektrum verfiigharer Wohnungen im VR III - Nord,

2018*
Median Angebotsmieten
2.000 .
1.900 - ===aller ca. 105 qm
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1.700 i (52)
£1.600 i
21.500 i ——aller ca. 90 gm
£1.400 i groRen Wohnungen
. (120)

| Fallzahl zu gering | : aller ca. 75 gm

groBen Wohnungen
(173)

——aller ca. 65 gm
groBen Wohnungen
(163)

——aller ca. 50 gm
grofRen Wohnungen
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0 (Fallzahlen in Klammern)

* Auswertungszeitraum: Quartale I11/2016 bis 1/2018.. Wohnungsgréf3enklasse: +/- 10 qm.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), Daten von Wohnungsunternehmen empirica
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Abbildung 14: Fallzahlkontrolle der ca. 105 qm grofden Wohnungen:
Mietspektrum im VR III - Nord, 2018*

Median
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Vergleichsraum llI
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(Fallzahlen in Klammern)
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* Auswertungszeitraum: Quartale 11/2016 bis 1/2018.
Blaue Zahl: Naherungswert nach Wohnflachenausdehnung. Griine Zahl: Naherungswert nach Umkreisausdehnung.
Der erweiterte Vergleichsraum umfasst zusatzlich zum VR III - Nord die Kommunen Hohenlinden, Poing und Va-
terstetten (LK Ebersberg), Finsing, Forstern, Pastetten und Ottenhofen (LK Erding) sowie Kirchheim b. Miinchen

und Aschheim (LK Miinchen).

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), Daten von Wohnungsunternehmen.

70

80

90

100

empirica

2.3.4 Mietspektrum im Vergleichsraum IV - Ubriger LandKkreis

Abbildung 15: Mietspektrum verfiigbarer Wohnungen im VR IV - Ubriger

Landkreis, 2018*
Median Angebotsmieten
2.000
1.900 5 ===aller ca. 105 qm
1.800 Unteres Drittel groRen Wohnungen
1.700 (67)
=1.600 i
21.500 } | ==~ aller ca. 90 qm
£1.400 ; groBen Wohnungen
£1.300 1 (87)
£1.200 : o=t
‘€1.100 - T ——— aller ca. 75 qm
;‘;1.000 _| Fallzahl zu gering \ e e —’-_-_’____ - ;,:;,,,, groRen Wohnungen
2 900 | Fallzahl zu gering [~ - PPTL A =7 (93)
S 800 P =X e e e e
= 700 - | Fallzahl zu gering [~ | Ty ==~=aller ca. 65 qm
o 600 - i - e groRen Wohnungen
2 Fallzahl zu gering - PEY LT T taniuiuinl (83)
4 ====—g=
,{ Fallzahl zu gering
===aller ca. 50 gm
grofRen Wohnungen
(50)
0 T T T T T T T T Fallzahlen in KI
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90  10p 'Fa'zehleninKlammern)

Anteil aller Objekte in %

* Auswertungszeitraum: Quartale 11/2016 bis /2018. WohnungsgrofRenklasse: +/- 10 qm.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), Daten von Wohnungsunternehmen

empirica
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Abbildung 16: Fallzahlkontrolle der ca. 50 qm grofden Wohnungen:
Mietspektrum im VR 1V - Ubriger Landkreis, 2018*

Median
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* Auswertungszeitraum: Quartale 11/2016 bis 1/2018.

Blaue Zahl: Naherungswert nach Wohnfldchenausdehnung. Griine Zahl: Naherungswert nach Umkreisausdehnung.
Der erweiterte Vergleichsraum umfasst zusitzlich zum VR IV - Ubriger Landkreis die Kommunen Grafing b. Miin-
chen, Kirchseeon, Forstinning, Ebersberg und Zorneding (LK Ebersberg), Forstern und Isen (LK Erding), Maitenbeth
(LK Miihldorf am Inn), Pfaffing, Albaching, Tuntenhausen, Feldkirchen-Westerham, Bruckmiihl], Rott a. Inn (LK
Rosenheim) sowie Hohenkirchen-Siegertsbrunn, Aying und Grasbrunn (LK Miinchen).

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), Daten von Wohnungsunternehmen. empirica

Abbildung 17: Fallzahlkontrolle der ca. 65 qm grofien Wohnungen:
Mietspektrum im VR IV - Ubriger Landkreis, 2018*
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* Auswertungszeitraum: Quartale 11/2016 bis 1/2018.

Blaue Zahl: Naherungswert nach Wohnflachenausdehnung. Griine Zahl: Naherungswert nach Umkreisausdehnung.
Der erweiterte Vergleichsraum umfasst zusitzlich zum VR IV - Ubriger Landkreis die Kommunen Grafing b. Miin-
chen, Kirchseeon, Forstinning, Ebersberg und Zorneding (LK Ebersberg), Forstern und Isen (LK Erding), Maitenbeth
(LK Miihldorf am Inn), Pfaffing, Albaching, Tuntenhausen, Feldkirchen-Westerham, Bruckmiihl], Rott a. Inn (LK
Rosenheim) sowie Héhenkirchen-Siegertsbrunn, Aying und Grasbrunn (LK Miinchen).

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), Daten von Wohnungsunternehmen. empirica
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Abbildung 18: Fallzahlkontrolle der ca. 75 qm grofden Wohnungen:
Mietspektrum im VRV - Ubriger Landkreis, 2018*
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* Auswertungszeitraum: Quartale 11/2016 bis 1/2018.

Blaue Zahl: Naherungswert nach Wohnfldchenausdehnung. Griine Zahl: Naherungswert nach Umkreisausdehnung.
Der erweiterte Vergleichsraum umfasst zusitzlich zum VR IV - Ubriger Landkreis die Kommunen Grafing b. Miin-
chen, Kirchseeon, Forstinning, Ebersberg und Zorneding (LK Ebersberg), Forstern und Isen (LK Erding), Maitenbeth
(LK Miihldorf am Inn), Pfaffing, Albaching, Tuntenhausen, Feldkirchen-Westerham, Bruckmiihl, Rott a. Inn (LK
Rosenheim) sowie Hohenkirchen-Siegertsbrunn, Aying und Grasbrunn (LK Miinchen).

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), Daten von Wohnungsunternehmen. empirica

Abbildung 19: Fallzahlkontrolle der ca. 90 qm grofien Wohnungen:
Mietspektrum im VRV - Ubriger Landkreis, 2018*
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* Auswertungszeitraum: Quartale 11/2016 bis 1/2018.

Blaue Zahl: Naherungswert nach Wohnflachenausdehnung. Griine Zahl: Naherungswert nach Umkreisausdehnung.
Der erweiterte Vergleichsraum umfasst zusatzlich zum VR IV - Ubriger Landkreis die Kommunen Grafing b. Miin-
chen, Kirchseeon, Forstinning, Ebersberg und Zorneding (LK Ebersberg), Forstern und Isen (LK Erding), Maitenbeth
(LK Miihldorf am Inn), Pfaffing, Albaching, Tuntenhausen, Feldkirchen-Westerham, Bruckmiihl], Rott a. Inn (LK
Rosenheim) sowie Hohenkirchen-Siegertsbrunn, Aying und Grasbrunn (LK Miinchen).

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), Daten von Wohnungsunternehmen. empirica
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Abbildung 20: Fallzahlkontrolle der ca. 105 qm grofden Wohnungen:
Mietspektrum im VR 1V - Ubriger Landkreis, 2018*
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* Auswertungszeitraum: Quartale 11/2016 bis 1/2018.

Blaue Zahl: Naherungswert nach Wohnflachenausdehnung. Griine Zahl: Naherungswert nach Umkreisausdehnung.
Der erweiterte Vergleichsraum umfasst zusitzlich zum VR IV - Ubriger Landkreis die Kommunen Grafing b. Miin-
chen, Kirchseeon, Forstinning, Ebersberg und Zorneding (LK Ebersberg), Forstern und Isen (LK Erding), Maitenbeth
(LK Miihldorf am Inn), Pfaffing, Albaching, Tuntenhausen, Feldkirchen-Westerham, Bruckmiihl], Rott a. Inn (LK
Rosenheim) sowie Hohenkirchen-Siegertsbrunn, Aying und Grasbrunn (LK Miinchen).

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), Daten von Wohnungsunternehmen. empirica

2.3.5 Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica)

Die Kurven bilden wertungsfrei das Mietspektrum verfiigharer Wohnungen ab, also
den aktuellen Wohnungsmarkt, wie er sich fiir jeden Wohnungssuchenden beim
Blick in Zeitung/Internet und in Angebote von Wohnungsunternehmen darstellt. Ihr
Verlauf ist unabhéingig von der gewahlten Mietobergrenze und vom verwendeten
Konzept. Der erweiterte Grundsicherungsrelevante Mietspiegel (empirica) zeigt die
darin ermittelten Eckwerte in der Ubersicht (Abbildung 21).

Aus den verschiedenen Spalten kdnnen die Mietobergrenzen abgelesen werden, die
je nach Abgrenzung des unteren Wohnungsmarktsegments als Richtwerte gelten
konnten. Grundsatzlich gilt: Je grofdziigiger die Abgrenzung gewahlt wird, desto ho-
her die Wohnqualitdt der Wohnungen, die Bedarfsgemeinschaften anmieten konnen.
Damit es sich um ein ,Konzept” im Sinne des BSG handelt, sollte fiir alle Bedarfsge-
meinschaften in allen Vergleichsrdumen der gleiche Teil des Wohnungsmarkts als
qualitativ angemessen gelten, also die gleiche Spalte des Grundsicherungsrelevanten
Mietspiegels (empirica) herangezogen werden. Damit ist gewahrleistet, dass fiir alle
Haushaltsgrofien in allen Vergleichsraumen der gleiche Anteil des Wohnungsmark-
tes anmietbar ist (z.B. fiir alle das untere Drittel oder fiir alle das untere Viertel
usw.).

Der Landkreis Ebersberg grenzt das untere Marktsegment beim unteren Drittel
(33 %) aller verfligbaren Wohnungen ab (vgl. Kap 2.1). Die Richtwerttabelle ergibt

Abgrenzung im LK
Ebersberg
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sich demnach aus der markierten Spalte ,unteres Drittel“ des erweiterten Grundsi-
cherungsrelevanten Mietspiegels (empirica) fiir den Landkreis Ebersberg
(Abbildung 21).

Das Ziel ist, die Abgrenzung (Spalte des Grundsicherungsrelevanten Mietspiegels) so
zu wahlen, dass dazu Wohnungen des einfachen Standards angemietet werden kon-
nen, die die Daseinssicherung gewihrleisten. Eine entsprechende Uberpriifung und
Plausibilisierung folgt (Arbeitsschritt 4). Danach werden die hier markierten Werte
in die Richtwerttabelle tibernommen (Arbeitsschritt 5).
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Abbildung 21: Erweiterter Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica) fiir den LK Ebersberg, 2018*
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Hochst- | Hochst- | Hochst- Hochst- | Hochst- | Hochst- Hochst- | Hochst- | Hochst- Hochst- | Hochst- | Hochst- Hochst- | Hochst- | Hochst-
wert d. [ wert d. | wert d. . wert d. [ wertd. | wert d. . wert d. | wert d. | wert d. . wert d. [ wert d. | wert d. . wert d. | wert d. | wert d. .
Median Median Median Median Median

unteren | unteren | unteren unteren | unteren | unteren unteren [ unteren | unteren unteren | unteren | unteren unteren | unteren | unteren

Fiinftels | Viertels | Drittels Funftels | Viertels | Drittels Fiinftels | Viertels | Drittels Funftels | Viertels | Drittels Fuinftels | Viertels | Drittels
VR | - Nordwest 530 550 590 630 670 700 750 790 800 830 850 910 960 980 990 1080 k.A. k.A. 1.230 [1.330]
VR Il - Mitte 490 500 530 580 630 650 680 710 700 730 750 800 800 830 850 950 k.A. k.A. 1.050 [1.150]
VR III - Nord 500 530 550 600 650 670 690 760 750 780 800 850 850 880 900 950 k.A. k.A. 1.100 [1.110]
VRV - Ubriger Landkreis k.A. k.A. 500+ [520] k.A. k.A. 630+ [640] k.A. k.A. 700+ [750] k.A. k.A. 800+ [850] k.A. k.A. 950 [950]

* Auswertungszeitraum: Quartale 11/2016 bis I/2018.** Wohnungsgrofen +/- 10 qm. Werte auf 10 Euro gerundet.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme); Daten von Wohnungsunternehmen.

empirica
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empirica
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2.4 Arbeitsschritt 4: Plausibilitats- und Qualitidtskontrolle

Arbeitsschritt 4 stellt sicher, dass zu den ermittelten Richtwerten auch tatsichlich
Wohnungen angemietet werden kénnen, die den Unterkunftsbedarf decken.

Die im Grundsicherungsrelevanten Mietspiegel (empirica) hervorgehobenen Werte
nennen Nettokaltmieten, zu denen angemessen grofe Wohnungen des unteren
Wohnungsmarktsegments angemietet werden kénnen (Abbildung 21). Bevor diese
Werte in die ,Richtwerttabelle fiir angemessene Nettokaltmieten“ aufgenommen
werden (Arbeitsschritt 5), wird sicherheitshalber noch Arbeitsschritt 4 zwischenge-
schaltet. Die Plausibilisierung erfolgt bei mehreren Vergleichsraumen rdumlich, bei
Aktualisierungen zuséatzlich auch zeitlich. Die anmietbare Wohnqualitit wird auf
zwei Arten iiberpriift: Zum einen beispielhaft fiir eine konkrete Haushaltsgrofie in
einem konkreten Vergleichsraum iiber eine Qualitdtsbeschreibung der zu diesen
Mieten anmietbaren, offentlich inserierten Wohnungen (Quelle: empirica-
Preisdatenbank), zum anderen durch den Nachweis der konkreten Verfiigharkeit
angemessener Wohnungen zu einem beliebigen spateren Zeitpunkt (,Online-
Stichprobe). Die Datengrundlagen und Auswertungen dazu sind im Anhang enthal-
ten (vgl. Anhang, Kap. 2.3).

Im Ergebnis zeigt sich in Vergleichsraum I - Nordwest: Die in Abbildung 21 hervor-
gehobenen Mietobergrenzen fiir Bedarfsgemeinschaften im Landkreis Ebersberg
sind

» raumlich plausibel, weil sie das Mietgefalle im Landkreis Ebersberg guter wi-
derspiegeln (vgl. Abbildung 5, Seite 7): Das Mietniveau ist im Nordwesten des
Landkreises Ebersberg am hochsten und nimmt mit zunehmender Entfernung
zur Stadt Miinchen deutlich ab. Die Richtwerte liegen im Vergleichsraum I -
Nordwest fiir alle Haushaltgroflen tatsdchlich auch am hochsten und im
Vergleichsraum IV - Ubriger Landkreis am niedrigsten. Sie sind also rdumlich
plausibel (Details vgl. Anhang, Kap. 2.3.1);

= zeitlich plausibel, weil die nun vorliegende Anhebung der Mietobergrenzen
die enormen Mietsteigerungen im Landkreis Ebersberg seit der letzten Auswer-
tung widerspiegelt: Das Mietniveau ist in diesem Zeitraum von 2,5 Jahren um
mehr als 2,00 €/qm gestiegen (vgl. Abbildung 30, Seite 35). Daher ist es plausi-
bel, wenn auch die Richtwerte so stark steigen (z.B. um +200 Euro fiir ca. 105
gm grofée Wohnungen (Details vgl. Anhang, Kap. 2.3.2).

* hoch genug, so dass die anmietbaren Wohnungen einen gewissen Mindest-
standard erfiillen und die Daseinssicherung gewéhrleistet ist. So konnen zu den
ermittelten Richtwerten z.B. auch Wohnungen mit Balkon oder Terrasse,
Parkmoglichkeit, Einbaukiiche, Parkettboden oder Gartenanteil angemietet
werden (Details vgl. Anhang, Kap. 2.3.3);

» niedrig genug, um gehobenen Wohnstandard auszuschliefden: Zu den zu ihnen
anmietbaren 6ffentlich inserierten Wohnungen wird z.B. seltener als zu anderen
Wohnungen angegeben, dass sie iiber Aufzug, Parkettboden, ein Gaste-WC,
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Balkon/Terrasse oder eine Parkmdglichkeit verfiigen oder dass sie sich in
einem Neubauwohnung befinden (Details vgl. Anhang, Kap. 2.3.3);

= Zudem sind zu ihnen sind Wohnungen konkret verfiigbar: Auch an beliebi-
gen spateren Stichtagen (hier am 20. und 24. August 2018) konnten zu den er-
mittelten Mietobergrenzen im Landkreis Ebersberg fiir die meisten Haushalts-
grofden Wohnungen in angemessener Grofde angemietet werden (Details vgl.
Anhang, Kap. 2.3.4).

Fazit: Die im erweiterten Grundsicherungsrelevanten Mietspiegel (empirica) in der
Spalte ,unteres Drittel“ markierten Mietobergrenzen (vgl. Abbildung 21) sind plau-
sibel und zielfithrend: Man kann zu ihnen vor Ort konkrete Wohnungen anmieten,
die den Mindeststandard erfiillen und die Daseinssicherung gewdahrleisten, aber
keinen gehobenen Standard aufweisen. Das Ziel, die Bedarfe der Unterkunft auf ein
angemessenes Maf3 zu begrenzen, wird mit diesen Werten offensichtlich erreicht.
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2.5 Arbeitsschritt 5: Richtwerte fiir angemessene Nettokaltmieten

In Arbeitsschritt 5 werden die gezogenen Schliisse (Richtwerte/Mietobergrenzen)
dargestellt und begriindet: Die gemaf der Arbeitsschritte 1 bis 3 ermittelten Richt-
werte werden nach erfolgreicher Plausibilitits-, Verfligbarkeits- und Qualitatsprii-
fung (Arbeitsschritt 4) aus dem Grundsicherungsrelevanten Mietspiegel (Abbildung
21, gelbe Spalten) in die Richtwerttabelle (Abbildung 22) {ibernommen.

Die Richtwerttabelle fiir angemessene Nettokaltmieten im Landkreis Ebers-
berg nennt fiir Bedarfsgemeinschaften verschiedener Grofden Richtwerte fiir die
monatliche Nettokaltmiete, bis zu deren Hohe die Bedarfe fiir eine Unterkunft als
angemessen gelten konnen (Abbildung 22). Die Richtwerte sagen aus, was eine -
nach Lage, Grofle und Qualitidt - angemessene Wohnung maximal kostet. Teurere
Wohnungen sind grundsatzlich ,nicht angemessen®.

Abbildung 22: Richtwerttabelle fiir angemessene Nettokaltmieten
im LK Ebersberg (Stand 2018%*)

Angemessene Nettokaltmiete (Euro/Wohnung)

Vergleichsraum 1-Personen-(2-Personen-|3-Personen-|4-Personen-(5-Personen-
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt

VR | - Nordwest 590 750 850 990 1.230

VR I - Mitte 530 680 750 850 1050

VR I1I - Nord 550 690 800 900 1100

VR IV - Ubriger Landkreis 500 630 700 800 950
*Quelle: Abbildung 21: erweiterter Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica), Auswertungszeitraum Quar-
tale 11/2016 bis /2018, unteres Drittel empirica

Die Herleitung nach dem empirica-Konzept gewdhrleistet, dass Wohnungen zu die-
sen Mieten verfligbar sind, aber eben nur genau Wohnungen des unteren Woh-
nungsmarktsegments. Damit wird das Ziel der Mietobergrenzen erreicht: Wohnun-
gen mit gehobenem Standard sollen nicht angemessen sein (ihre Miete liegt iiber
dem Richtwert), aber die Verfiigbarkeit angemessener Wohnungen ist gegeben.

Erstellung einer Richt-
werttabelle

Angemessene
Nettokaltmieten
im LK Ebersberg



Nettokaltmieten und
Bruttomieten

Datenquellen zu
Wohnnebenkosten

Datengrundlage
fiir NK im LK
Ebersberg
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3. Angemessene Wohnnebenkosten

3.1 Datenquellen zu Wohnnebenkosten

Die bisherige Analyse der Nettokaltmieten ist eine reine Marktbetrachtung: Es geht
um die Hohe von Wohnungsmieten, wie sie sich aus dem Zusammenspiel von Ange-
bot und Nachfrage durch unterschiedliche Knappheiten fiir verschiedene Woh-
nungsgrofden und Wohnqualititen am Wohnungsmarkt ergeben. Dies fiihrt dazu,
dass attraktivere Wohnungen eine héhere Grundmiete haben als unattraktivere, so
dass eine Mietobergrenze flir Nettokaltmieten verlasslich einen gehobenen Standard
ausschliefien kann. Zu den ,Bedarfen fiir Unterkunft und Heizung"“ (§ 22 SGB II) zih-
len aber auch Wohnnebenkosten wie kalte Betriebskosten und Heizkosten, die eben-
falls vom Mieter zu tragen sind. 17Im Mietvertrag wird vereinbart, welche Nebenkos-
ten vom Mieter zu tragen sind (z.B. Kosten fiir Miillbeseitigung, Gebdudereinigung,
Versicherungen, Allgemeinstrom, Heiz- und Heiznebenkosten und/oder Grundsteu-
er). Thre Hohe kann von Gemeinde zu Gemeinde (Miillgebiihren), von Gebdude zu
Gebdude (Heizungsart), von Vermieter zu Vermieter (Versicherungen) und von
Wohnung zu Wohnung je nach Lage im Gebdude (Heizkosten) variieren. Ihre Hohe
ist also im Gegensatz zur Grundmiete relativ unabhédngig von der Wohnlage und
dem Wohnstandard der Wohnung. Daher erfolgt die Bewertung, bis zu welcher Ho-
he sie angemessen sind, hier separat von der Beurteilung einer angemessenen
Grundmiete (Nettokaltmiete).

Es gibt verschiedene Datenquellen, die Auskunft liber 6rtliche Wohnnebenkosten
geben. Mogliche Datenquellen sind z.B.: (1) Daten von Jobcentern und/oder Sozial-
amtern zu den Nebenkosten von Wohnungen, die von Bedarfsgemeinschaften be-
wohnt werden; (2) Daten zu den in Wohnungsinseraten verlangten Nebenkostenvo-
rauszahlungen gemafd empirica-Preisdatenbank und (3) den Betriebskostenspiegel
des Deutschen Mieterbundes (bundeslandspezifische Durchschnittswerte).18

3.2 Wohnnebenkosten im LK Ebersberg

Die Aussagen der jeweiligen Datenquellen zu den Wohnnebenkosten im Landkreis
Ebersberg sind im Anhang dieses Berichtes dargestellt (vgl. Anhang-Kap. 3). Daten-
grundlage zur Festlegung einer Obergrenze fiir angemessene Nebenkosten im
Landkreis Ebersberg sind Nebenkosten von Wohnungen, die im Landkreis Ebers-
berg von Bedarfsgemeinschaften bewohnt werden (Datenquelle 1). Dies sind zum
einen Daten des Jobcenters des Landkreises Ebersberg aus dem Rechtsbereich des
SGB II (Datenstand Juni 2018) und zum anderen Daten des Tragers fiir Sozialhilfe
aus dem Rechtsbereich des SGB XII (Datenstand: Mai 2018). Sie wurden empirica

17 Die Begriffe ,kalte Nebenkosten“ bzw. ,warme Nebenkosten“ werden hier als Synonyme fiir ,kalte Betriebskos-
ten“ bzw. ,Heizkosten“ verwendet und der Begriff ,Grundmiete” als Synonym fiir ,Nettokaltmiete“.

18 Die Datenquellen unterscheiden sich in ihrem raumlichen Bezug (Deutschland, Bundesland oder Land-
kreis/kreisfreie Stadt, Gemeinden), ihrem physischen Bezug (Wohnungsgréflen oder Haushaltsgrofen) und ih-
rem qualitativen Bezug (alle Wohnungen, nur Mietwohnungen oder nur von Bedarfsgemeinschaften bewohnte
Mietwohnungen), aber auch in der Differenziertheit der Ergebnisdarstellung (nur Durchschnittswerte oder ge-
samte Streuung) und in ihrer Aktualitdt (Datenstand).
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vom Landkreis Ebersberg libermittelt. Es handelt sich nach Angabe des Jobcenters
Ebersberg um die monatlichen Nebenkostenvorauszahlungen laut Mietvertrag. In die
nachfolgende Auswertung fliefien nur Fille ein, bei denen die Wohnflache erfasst
ist und die Nebenkosten separat ausgewiesen sind. Insgesamt liegen damit im Land-
kreis Ebersberg von gut 1.000 Wohnungen Angaben zu kalten Nebenkosten und von
gut 900 Wohnungen Angaben zu warmen Nebenkosten vor (Abbildung 23).19

Abbildung 23: Fallzahlen: Kalte und warme Nebenkosten von Wohnungen*

im LK Ebersberg
Fille Nebenkosten nach WohnungsgroRen** alle
Landkreis Ebersberg Wohnungs-
um 50 gm | um 65 gm | um 75 gm [ um 90 gm [um 105 qm| groBen***
kalte Nebenkosten 361 300 259 137 [50] 1.096
warme Nebenkosten 325 273 243 135 [57] 993

[ 1= Mindestfall von 100 nicht erreicht

* Mietwohnungen, die von Bedarfsgemeinschaften bewohnt werden; **Wohnungsgréfen +/- 10 qm.

***Wohnungen mit Angabe zu kalten bzw. warmen Nebenkostenvorauszahlungen und Wohnfliache; entspricht nicht
der Zeilensumme (wg. Uberschneidungen der WohnungsgrofRenklassen).

Quelle: Jobcenter des Landkreises Ebersberg (SGB 11, Mai 2018); Trager der Sozialhilfe (SGB XII, Juni 2018), eigene
Auswertung. empirica

Um Transparenz iiber die tatsidchlichen Nebenkosten vor Ort zu schaffen, wird im
Folgenden analog zur Nettokaltmiete fiir jede Wohnungsgroéfienklasse die Bandbrei-
te der kalten und der warmen Nebenkosten grafisch abgebildet. Die Darstellungen des
Kostenspektrums und des Medians sind rein deskriptiv und unterliegen keinerlei
Wertung. Das genaue Priifschema, bis zu welcher Grenze die Nebenkosten vor Ort
auf Basis dieser Auswertungen dann noch als angemessen gelten sollen und ob sie
ggf. mit der Nettokaltmiete verrechnet werden konnen, wird erst anschliefend und
in Absprache mit dem Leistungstrager festgelegt (Anhang-Kap. 4.3)

Die Streuung der kalten Nebenkosten fiir jede WohnungsgrofRenklasse mit ausrei-
chender Fallzahl im Landkreis Ebersberg zeigt Abbildung 24, die Streuung der war-
men Nebenkosten im Landkreis Ebersberg zeigt Abbildung 25. (Details zu diesen
Auswertungen, vgl. Anhang-Kap. 3.1). Im Anschluss folgt eine Ubersicht aller hier
ermittelten Werte (Abbildung 26 b-c).

Die zugrunde liegenden Auswertungen werden im Anhang-Kap. 3.1, ab Seite 64,
ausfiihrlich beschrieben.20

19 Eine Unterscheidung nach Vergleichsraumen ist aufgrund der geringen Fallzahlen je Wohnungsgrofienklasse
nicht moglich. Die raumlichen Unterschiede zwischen den Vergleichsraumen sind aber ohnehin gering.

20 Zum Vergleich werden im Anhang auch die vor Ort verlangten Nebenkostenabschldge gemafd Angaben in 6ffent-
lichen inserierten Mietwohnungsangeboten (Datenquelle 2; vgl. Anhang-Kap. 3.2) sowie auch die durchschnittli-
chen Nebenkosten je Quadratmeter Wohnfldche in Bayern (Datenquelle 3; vgl. Anhang-Kap. 3.3) dargestellt.
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Abbildung 24: Streuung der kalten Nebenkosten nach Wohnungsgréf3en* im

LK Ebersberg
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* Mietwohnungen, die von Bedarfsgemeinschaften bewohnt werden; Wohnungsgroéfien +/- 10 qm.
Quelle: Jobcenter des Landkreises Ebersberg (SGB II, Juni 2018); Tréager der Sozialhilfe (SGB XII, Mai 2018), eigene
Auswertung empirica

Abbildung 25: Streuung der warmen Nebenkosten nach Wohnungsgrofden*

im LK Ebersberg
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* Mietwohnungen, die von Bedarfsgemeinschaften bewohnt werden; Wohnungsgrofien +/- 10 qm.

Quelle: Jobcenter des Landkreises Ebersberg (SGB II, Juni 2018); Trager der Sozialhilfe (SGB XII, Mai 2018), eigene
Auswertung empirica
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4, Beurteilung der Angemessenheit im Landkreis Ebersberg

4.1 Ergebnistabellen (Ubersicht)

Eine Ubersicht iiber die in Kapitel 2 hergeleiteten Richtwerte fiir angemessene Net-
tokaltmieten und die in Kapitel 3 ermittelten Nebenkosten zeigt Abbildung 26 (alle
Werte gerundet??).

Abbildung 26: Ergebnistabellen fiir angemessene Unterkunftskosten im
Landkreis Ebersberg (Stand 2018)
(a) Richtwerte fiir angemessene Nettokaltmieten*

Angemessene Nettokaltmiete (Euro/Wohnung)

Ut el R 1-Personen-|2-Personen-|3-Personen-|4-Personen-|5-Personen-
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt
VR | - Nordwest 590 750 850 990 1.230
VR Il - Mitte 530 680 750 850 1050
VR Il - Nord 550 690 800 900 1100
VR IV - Ubriger Landkreis 500 630 700 800 950
(b) Mittlere Nebenkosten:**
mittlere kalte Nebenkosten mittlere warme Nebenkosten
(Euro/Wohnung) (Euro/Wohnung)
um um um um um um um um um um
50gm | 65gm | 75gm | 90gm | 105gm | 50gm | 65gm | 75gm | 90gm | 105 gm
LK Ebersberg 80 90 100 110 120 70 80 90 100 120
(c) Grenzwert fiir auffallend hohe Nebenkosten:***
Grenzwert fiir auffallend hohe kalte Grenzwert fur auffallend hohe warme
Nebenkosten (Euro/Wohnung) Nebenkosten (Euro/Wohnung)
um um um um um um um um um um

50gm | 65gm | 75gm | 90gm | 105gm | 50gm | 65gm | 75gm | 90gqm | 105 gm
LK Ebersberg 120 140 150 170 180 110 120 140 150 180

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

Grenzwert fiir auffallend niedrige kalte Grenzwert fiir auffallend niedrige warme
Nebenkosten (Euro/Wohnung) Nebenkosten (Euro/Wohnung)
um um um um um um um um um um
50gm | 65gm | 75gm | 90gm | 105gm | 50gm | 65gm | 75gm | 90gm | 105 gm
LK Ebersberg 40 50 50 60 60 40 40 50 50 60

Anmerkung: Alle Werte auf 10 Euro gerundet.
* Quelle: Erweiterter Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica), unteres Drittel. Vgl. Abbildung 22, Seite 40
** Median fiir eine angemessen grofde Wohnung (vgl. Abbildung 53 und Abbildung 58, auf 10 Euro gerundet).
*#* 1,5-facher Median fiir eine angemessen grofde Wohnung (vgl. Abbildung 55 und Abbildung 59).
** **Halber Median fiir eine angemessen grofde Wohnung (z.B. fiir einen Klimabonus, vgl. Anhang, Kap. 3.1.2.4 und
Anhang-Kap.3.1.3.4).
empirica

21 Um Scheingenauigkeiten zu vermeiden, werden alle Werte auf 10 Euro gerundet. Damit wird zudem vermieden,
dass sich bei der nachsten Aktualisierung auch bei kleineren statistisch bedingten Schwankungen jedes Mal
leicht andere Richtwerte ergeben.
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4.2 Mogliche Priifschemata zur Beurteilung der Angemessenheit von Un-
terkunftsbedarfen

Mietobergrenzen sollen den Leistungstrager in die Lage versetzen, die Angemessen-
heit der Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung gemaf$ § 22 SGB I und § 35 SGB XII gut
und einfach zu beurteilen. Der Bedarf eines Haushalts fiir Unterkunft und Heizung
setzt sich dabei aus drei Komponenten zusammen: der Wohnung (Grundmie-
te/Nettokaltmiete), dem Betrieb der Wohnung (Betriebskosten/kalte Nebenkosten)
und dem Heizen der Wohnung (Heizkosten/warme Nebenkosten). Zum Schluss der
obigen Analysen stellt sich nun die Frage, bis zu welcher Mietobergrenze Bedarfe fiir
Unterkunft und Heizung (§22 SGB II) denn noch als angemessen gelten sollen.

Verschiedene Priifschemata sind denkbar:

» Es hatsich als zielfithrend und praktikabel herausgestellt, die Nettokaltmiete
und die Nebenkosten separat zu beurteilen (Komponentenpriifung). Denn
nur die Beurteilung anhand der Nettokaltmiete ermdglicht einen systemati-
schen Ausschluss des gehobenen Standards. Das Priifschema lautet dann:
Die Nettokaltmiete eines Haushalts ist angemessen, solange sie die Richtwer-
te fiir angemessene Nettokaltmieten nicht libersteigt. Fiir Nebenkosten wer-
den Grenzwerte festgelegt, bis zu denen die Nebenkosten in voller Hohe an-
erkannt werden (Nichtpriifungsgrenze). Andernfalls erfolgt eine Kostensen-
kungsaufforderung.22 Damit werden die Bedarfe fiir Unterkunft wie in §22
SGB II verlangt auf ein angemessenes Maf$ begrenzt. Die Komponentenprii-
fung lasst sich fiir Falle mit auffallend niedrigen Heizkosten auch leicht um
einen Klimabonus erginzen.

= Alternativ konnte der Leistungstrager eine Verrechnungsmoéglichkeit zwi-
schen den Komponenten einrdumen: Wenn Bedarfsgemeinschaften z. B. eine
Verrechnung zu hoher Nettokaltmieten (gehobener Standard) mit dafiir ent-
sprechend niedrigeren kalten Nebenkosten ermdéglicht werden soll, dann
wiére zur Beurteilung der Angemessenheit allein die Bruttokaltmiete ent-
scheidend. In diesem Fall kime es immer genau dann zur Kostensenkungs-
aufforderung, wenn die Summe aus tatsichlicher Nettokaltmiete und tat-
sdchlichen kalten Nebenkosten (bzw. den Abschlagszahlungen dafiir) den
Richtwert fiir angemessene Bruttokaltmieten iibersteigt.

Jedes Priifschema hat Vor- und Nachteile. Von praktischem Vorteil ist, wenn die An-
gemessenheit der Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung bereits vor dem Einzug beur-
teilt werden konnte. Dies ist nur der Fall, wenn die Angemessenheit allein an der
Nettokaltmiete festgemacht wird, die im Mietvertrag vereinbart wird. Hinsichtlich
der Nebenkosten einer Wohnung sind vor Einzug hingegen nur die vom Vermieter
verlangten monatlichen Abschlagszahlungen bekannt (Mietvertrag). Die tatscdchliche
Héhe der Nebenkosten zeigt sich erst spater (Jahresabrechnung). In der aktuellen
Rechtsprechung wird zur Beurteilung von Angemessenheit der Bedarfe fiir Unter-
kunft dennoch haufig auf die Bruttokaltmiete verwiesen.

22 Bei Nebenkosten oberhalb der Nichtpriifungsgrenze kdnnte der Leistungstrdger noch im Einzelfall priifen, ob
die auffallend hohen Nebenkosten tiberhaupt vom Mieter gesenkt werden kénnten.
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Die Festlegung des Priifschemas erfolgt durch den Leistungstrager. Sie hiangt auch
von sozialpolitischen und sozialgesetzlichen Vorgaben sowie ggf. von weiteren
kommunalpolitischen Zielen ab (z.B. Klimaschutz). Die Festlegung kann im Rahmen
einer Richtlinie durch die Verwaltung oder, je nach landespolitischen Voraussetzun-
gen, auch demokratisch legitimiert im Rahmen einer Satzung erfolgen.

Priifschema: Der Landkreis Ebersberg verwendet als Beurteilungsmafistab zur
Beurteilung der Angemessenheit von Unterkunftskosten die Bruttokaltmiete: Die
Mietobergrenzen fiir angemessene Bruttokaltmieten im Landkreis Ebersberg errech-
nen sich aus der Summe der Richtwerte fiir angemessene Nettokaltmieten
(Abbildung 26a) und den mittleren kalten Nebenkosten (Abbildung 26b links). Da-
mit gilt im Landkreis Ebersberg folgende Richtwerttabelle fiir angemessene Brutto-
kaltmieten (Abbildung 27). Hohere Bruttokaltmieten sind nicht angemessen.

Abbildung 27: Richtwerttabelle fiir angemessene Bruttokaltmieten im
LK Ebersberg (Stand 2018)

Angemessene Bruttokaltmiete (Euro/Wohnung)
el 1-Personen-|2-Personen-|3-Personen-|4-Personen-|5-Personen-
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt

VR | - Nordwest 670 840 950 1.100 1.350

VR Il - Mitte 610 770 850 960 1.170

VR III - Nord 630 780 900 1.010 1.220

VR IV - Ubriger Landkreis 580 720 800 910 1.070
Quelle: Summe der Werte in Abbildung 26a und Abbildung 26b links. empirica

Abbildung 28: Vergleichsriume im LK Ebersberg

. Gemeinde/
Vergleichsraum .
Verwaltungsgemeinschaft
VR |- Nordwest Vaterstetten
VR - Nordwest Poing
VRII - Mitte Zorneding
VR II - Mitte Grafing b.Miinchen
VR Il - Mitte Kirchseeon
VR II - Mitte Ebersberg
VRIII - Nord Markt Schwaben
VRIII - Nord Pliening
VRIII - Nord Anzing
VRIII - Nord Forstinning
VRV - Ubriger Landkreis |VG Glonn
VR IV - Ubriger Landkreis [Hohenlinden
VR IV - Ubriger Landkreis |Steinh&ring
VR IV - Ubriger Landkreis |VG ARling

Quelle: Siehe Abbildung 5, Seite 7.

empirica

Mogliches
Priifschema im LK
Ebersberg



Nichtpriifungs-
grenze Heizkosten
im LK Ebersberg

34 Mietobergrenzen im Landkreis Ebersberg - Aktualisierung 2018

Auswirkung: Nicht ausgeschopfte kalte Nebenkosten kdnnen fiir eine entsprechend
hohere Nettokaltmiete genutzt werden - und umgekehrt.23 Ob diese Auswirkungen
sozialpolitisch zielfithrend sind, ist zu diskutieren.

Hinweis: Die Angemessenheitsiiberpriifung anhand der Bruttokaltmiete ist fiir be-
wohnte Wohnungen (nach Jahresabrechnung) gut moglich. Ein gewisses Risiko be-
steht aber fiir wohnungssuchende Bedarfsgemeinschaften: Sie miissen sich hinsicht-
lich der zu erwartenden kalten Nebenkosten auf die Angaben des Vermieters verlas-
sen, damit sich die Wohnung nicht nach der ersten Jahresabrechnung als ,,doch nicht
angemessen” darstellt. Fiir den Vermieter besteht ein gewisser Anreiz, die monatli-
chen Vorauszahlungen niedrig anzusetzen, um auch an Bedarfsgemeinschaften ver-
mieten zu konnen.

Daher ist bei allen Optionen mit Verrechnungsmoglichkeit im weiteren Verfahren
auch noch zu bestimmen, ob eine Wohnung nur dann nicht angemessen sein soll,
wenn die Summe aus Nettokaltmiete und monatlicher Abschlagszahlung iiber dem
Richtwert fiir angemessene Bruttokaltmieten liegt (diese sind schon vor Einzug be-
kannt, ihre Hohe kann der Vermieter aber beeinflussen) oder ob die Summe aus
Nettokaltmiete und tatsdchlichen Kosten nach Jahresabrechnung Bewertungsgrund-
lage sein soll (dann koénnte sich eine Wohnung auch im Nachhinein noch als unan-
gemessen herausstellen und der Haushalt miisste nach der ersten Jahresabrechnung
ggf. zum Umzug aufgefordert werden).

Flir Heizkosten gilt im Landkreis Ebersberg eine Nichtpriifungsgrenze: Die Heizkos-
ten werden in ihrer vollen Hohe anerkannt, solange sie nicht ,auffallend hoch* sind
(vgl. Abbildung 26¢ rechts). Damit gelten im Landkreis Ebersberg folgende , Nicht-
priifungsgrenzen fiir Heizkosten im Landkreis Ebersberg” (Abbildung 29). Bei Uber-
schreiten der Nichtpriifungsgrenze wird im Einzelfall iiberpriift, ob der Mieter fiir
diese auffallend hohen Heizkosten verantwortlich ist. Nur dann wird er zur Kosten-
senkung aufgefordert. Andernfalls werden die Heizkosten in voller Héhe iibernom-
men.

Abbildung 29: Nichtpriifungsgrenze fiir Heizkosten im LK Ebersberg (Stand
2018)

Nichtpriifungsgrenze fiir warme Nebenkosten (Euro/Wohnung)

Vergleichsraum

1-Personen-
Haushalt

2-Personen-
Haushalt

3-Personen-
Haushalt

4-Personen-
Haushalt

5-Personen-
Haushalt

Landkreis Ebersberg

110

120

140

150

180

Quelle: Werte in Abbildung 26¢ rechts (Seite 31)

empirica

23 Eine eigentlich zu hohe Nettokaltmiete (gehobener Wohnstandard) kann bei entsprechend niedrigen kalten
Nebenkosten (Miillgebiihren/ Grundsteuer/ Abwassergebiihren) dennoch angemessen sein. Und: Hohe kalte
Nebenkosten (Miillgeblihren/ Grundsteuer/ Abwassergebiihren) konnen bei entsprechend niedriger Netto-
kaltmiete (besonders einfacher Wohnstandard) dennoch angemessen sein.
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5. Ausblick und Aktualisierung

Um sicherzustellen, dass fiir Bedarfsgemeinschaften auch in Zukunft angemessene
Wohnungen verfiigbar sind, sollte die Héhe der Richtwerte regelméafiig tiberpriift
werden. Seit 2012 sind die Mieten verfiigbarer Wohnungen im Landkreis Ebersberg
enorm gestiegen (um tber +30%, vgl. Abbildung 30). Wir empfehlen daher eine
stindige Beobachtung der weiteren Mietenentwicklung und eine erneute Uberprii-
fung der Richtwerte spatestens nach ein bis zwei Jahren. Denn nur bei steter Anpas-
sung an die tatsdchliche Mietenentwicklung kann die Verfiigharkeit angemessener
Wohnungen dauerhaft gewahrleistet werden. Zudem werden bei regelméafiiger An-
passung grofdere Spriinge in den Richtwerten vermieden.

Abbildung 30: Entwicklung des Mietnievaus* im LK Ebersberg seit 2012

14,00
13,00
12,00
11,00
10,00
9,00
8,00
7,00
6,00
5,00
4,00
3,00
2,00
1,00
0,00

Median in Euro/gm

1.Q'12
2.0'12
3.0'12
4.Q'12
1.Q'13
2.Q'13
3.Q'13
4.Q'13
1.Q'14
2.0'14
3.0'14
4.Q'14
1.Q'15
2.Q'15
3.Q'15
4.Q'15
1.Q'16
2.Q'16
3.Q'16
4.Q'16
1.Q'17
2.Q'17
3.Q'17
4.Q'17
1.Q'18
2.0'18

*hier: Monatliche Nettokaltmiete 6ffentlich inserierter Mietwohnungsangebote (Median in Euro/qm);
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica
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ANHANG

1. Das empirica-Konzept

1.1 Kern der Analyse

Kern der Analyse des empirica-Konzepts ist es, einfach Transparenz iiber die Héhe
und Streuung der Mieten verfiigbarer Wohnungen zu schaffen. Abbildung 31 zeigt
den Zusammenhang zwischen Miethohe und Qualitit. Dazu werden zunichst alle
erhobenen Mieten verfiigbarer Wohnungen einer bestimmten Grofde vor Ort erfasst
und grafisch sortiert abgebildet. Durch eine einfache Kurve wird das gesamte Miet-
spektrum vom einfachen bis luxuridsen Standard fiir gleichgrof3e Wohnungen abge-
bildet. Jeder Punkt in der Kurve stellt die Miete einer konkret angebotenen Woh-
nung im Vergleichsraum dar.

Abbildung 32 zeigt ein typisches Ergebnis einer regionalen Mietwerterhebung, wie
sie in jedem empirica-Konzept fiir jeden Vergleichsraum dargestellt wird (Arbeits-
schritt 3). Die Kurven stellen wertungsfrei dar, in welcher Mietspanne verfiigbare
Wohnungen einer bestimmten Grofde im Auswertungszeitraum vor Ort angeboten
wurden. Eine glatte geschmeidige Kurve (ohne Stufen) deutet darauf hin, dass es
sich nicht nur um Einzelfille handelt, sondern um eine stufenlose Qualitatsdifferen-
zierung aller Wohnungsangebote am Markt. Das eigentliche ,Konzept besteht nun
nur darin, eine Grenze zum unteren Wohnungsmarktsegment zu ziehen (z.B. unteres
Drittel oder unteres Viertel) und diese Grenze dann systematisch fiir alle Haushalts-
grofsen in allen Vergleichsrdumen anzusetzen. Die entsprechenden Mietobergrenzen
lassen sich dann einfach an den Kurven ablesen (vgl. Werte in den Kastchen). Im
Anschluss wird zur Sicherheit noch die Einhaltung qualitativer Mindeststandards zu
diesen Mietobergrenzen iiberpriift (Arbeitsschritt 4). Erst dann werden die Werte in
eine Richtwerttabelle iibernommen (Arbeitsschritt 5).

Abbildung 33 zeigt das Ergebnis. Die Werte wurden so ermittelt, dass gewéahrleistet
ist: Zu diesen Werten sind am Markt Wohnungen verfiigbar (denn sie sind Teil em-
pirisch ermittelter Mieten fiir angebotene Wohnungen) und es sind nur Wohnungen
einfachen Standards anmietbar, keine Luxuswohnungen (denn teure Wohnungen
werden ausgeschlossen). Damit wird der Anspruch des § 22 SGB II und der entspre-
chenden BSG-Rechtsprechung umgesetzt. Die Richtwerttabelle definiert, was ermit-
telt werden sollte: Mietobergrenzen flir angemessene Kosten der Unterkunft fiir alle
Haushaltsgrofien in jedem Vergleichsraum.

Ergianzend konnen aus dem gleichen Datensatz die Angaben in den Wohnungsinse-
raten zu den verlangten monatlichen Nebenkostenabschlagszahlungen ausgewertet
werden - je nach Fallzahl auch differenziert fiir bestimmte Wohnungsgroféen in be-
stimmten Vergleichsraumen. Grenzwerte zu auffallend hohen Abschlagszahlungen
fiir kalte und warme Nebenkosten werden ebenfalls ausgewiesen.

Damit liegen Richtwerte vor, mit denen sich die Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung
vor Ort decken lassen und sie gleichzeitig auf ein angemessenes Maf3 beschranken.

Kern der Analyse:
Transparenz

empirica-Konzept:
gleiche Abgrenzung
fiir alle

Richtwerte ablesbar:
Angemessene Netto-
kaltmieten

Angemessene
Nebenkosten



38 Mietobergrenzen im Landkreis Ebersberg - Aktualisierung 2018

Abbildung 31: Zusammenhang zwischen Miethéhe und Qualitit:
Verlangte Mieten fiir gleich grofie Wohnungen am gleichen

Ort
1.200 Hochster Preis =
héchste Qualitit /
und/oder beste Lage
1.000
'3
=1
w 800
E Niedrigster Preis =
° niedrigste Qualitat
g und/oder einfachste Lage
£ 600
% /_/
g /\
2
T 400 |« A
2 /_ Median 66%-Linie
33%-Linie (,,Mittlere (,,Oberes Drittel“)
(,,Unteres Drittel*) Wohnung®)
200
0
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Anteil aller Objekte in %

empirica

Abbildung 32: Beispiel fiir eine transparente Darstellung der Mietpreis-
streuung verfiigbarer Wohnungen: Richtwert ablesbar*

Angebotsmieten

1000 —aller ca. 105
Unteres Drittel Mittleres Drittel Oberes Drittel /” qm groBBen
900 Wohnungen
/ } I (329)
800 /// ——aller ca. 90 gm
— groBen
% 700 — Wohnungen
u / (751)
£ 600 — " 75
= —aller ca. 75 qm
8 500 40/ groRen
] 450~ Wohnungen
£ 400 4f 375)~,
= //_" aller ca. 60 gm
s 300 grof3en
s 300 Wohnungen
(709)
200 1~
—aller ca. 45 qm
groBen
Y Wohnungen
(509)
0 T T T T T T T T T
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 .
(Fallzahlen in
Anteil aller Objekte in % Klammern)

*Lesebeispiel fiir untere Linie: Darstellung von der billigsten 45-qm-Wohnung (200 Euro) bis zur teuersten 45-qm-
Wohnung (600 Euro). Das untere Wohnungsmarktdrittel (33%-Linie) endet bei 300 Euro (= méglicher Richtwert)

empirica

Abbildung 33: Beispiel fiir eine Richtwerttabelle:
Die ermittelten Werte werden iibernommen (vgl. Gemeinde

A).
Angemessene Netto-Monatskaltmiete (Euro)
Vergleichsraum | 1-Personen- 2-Personem| 3~Personen1 4—Personen«| 5-Personen
Haushalt Hauchalt Hanchalt Hauchalt Haushalt |
A | 300 | 375 | 450 | 540 | 600
B 240 300 380 480 540 N
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 fiinf Arbeitsschritte des empirica-Konzepts

Das empirica-Konzept zur Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemessene Kosten
der Unterkunft (Basisanalyse) gliedert sich in fiinf Arbeitsschritte:

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

(2) Lokalspezifische Aufbereitung der empirica-Preisdatenbank, z.B. Ergin-
zung um Daten von Wohnungsunternehmen

(3) Darstellung des gesamten Mietspektrums verfiigbarer Wohnungen fiir alle
Haushaltsgroflen in allen Vergleichsrdumen; Verdichtung der Angemessen-
heitsdefinitionen zu einem Richtwert (monetire Angemessenheit)

(4) Plausibilitits- und Qualititspriifung zu den ermittelten Richtwerten

(5) Erstellung einer Richtwerttabelle mit Mietobergrenzen filir angemessene
Nettokaltmieten fiir alle Haushaltsgréfien in jedem Vergleichsraum
(Was kostet eine angemessene Wohnung?)

(Auf Wunsch auch: Darstellung der Streuung der verlangten Nebenkosten-
abschlagszahlungen in Wohnungsinseraten und Grenzwert fiir auffallend hohe
Abschlagszahlungen vor Ort.)

Diese flinf Arbeitsschritte bilden ein schliissiges Konzept zur Herleitung von
Mietobergrenzen flir angemessene Kosten der Unterkunft geméafs SGB II und XII.

Abbildung 34: Ergebnisdarstellung des empirica-Konzepts
Arbeitsschritt Ergebnis

« Definition relevanter
WohnungsgroRenklassen
«Definition Vergleichsraume (Karte)
« Definition v. Mindeststandards

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

Preisgefiige der

Angebotsmieten (S-

Kurve)

+Je WeohnungsgroRen-
klasse

«Je Vergleichsraum

*Einordung regionales
Preisgeflige

*Online-Stichprobe
Mindeststandard /
Verflugbarkeit

=| Richtwerte fur :

+jeden Vergleichsraum

+jede Wohnungs-
GréRenklasse

empirica

empirica
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1.3 Erganzende Leistungsbausteine (optional)

Das empirica-Konzept ist als Baukastensystem aufgebaut, um den Umfang der Aus-
wertungen auf die Wiinsche des Auftraggebers individuell anpassen zu kdnnen. So
konnen z.B. folgende Leistungsbausteine optional mit beauftragt werden (weitere
auf Anfrage):

Aufnahme weiterer Mietangebote

Beriicksichtigung von Bestandsmieten

Auswertung weitere Nebenkostendaten vor Ort

Regelmafige Aktualisierungen nach dem gleichen Konzept
Personliche Beratungs-, Abstimmungs- und Prasentationstermine
Systematische Priifung von Nebenkostenabrechnungen

o Uk Wik

Abbildung 35: Bausteine des empirica-Konzepts

Ergdnzende Bausteine (optional)

Arbeitsschritt 1:
Angemessenheitsdefinition Aufnahme weiterer Mietangebote
(z.B. von Wohnungsunternehmen)

Arbeitsschritt 2: Lokalspezifische Berlicksichtigung von
Datenbankaufbereitung Bestandsmieten

Richtwerttabelle fiir Bruttomieten
Arbeitsschritt 3: (kalte + warme Nebenkosten)
Wohnungsmarktanalyse

Aktualisierungen in den
Folgejahren

Arbeitsschritt 4:

Plausibilitatskontrolle . .
Systematische Prifung von

Nebenkostenabrechnungen

Arbeitsschritt 5:
Richtwerttabelle Nettokaltmieten

empirica

empirica
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2. Anhang zu Kap. 2 (Grundmiete)

2.1 Details zu Arbeitsschritt 1: Definition einer angemessenen Wohnung

2.1.1 Physische Angemessenheit: Angemessene Wohnungsgrofien

Zunidchst muss festgelegt werden, welche WohnungsgréfSe fiir jede Haushaltsgrofie
angemessen ist. In der Praxis haben sich bundeslandspezifische Werte herausgebil-
det, die sich an den Bestimmungen zur Wohnraumférderung orientieren.

Zur Einschitzung des Preisniveaus fiir z.B. 50 qm grofse Wohnungen wére es zu eng
gefasst, nur die ,genau 50 qm grofden“ Wohnungen zu betrachten. Stattdessen miis-
sen Wohnungsgrofienklassen gebildet werden. In den folgenden Auswertungen wird
grundsatzlich eine Bandbreite von +/-10 gqm um den vorgegebenen Wert zugrunde
gelegt. Das Preisspektrum aller ,ca. 50 qm grofien Wohnungen stellt hier genau
genommen das Preisspektrum aller 40 bis unter 60 qm grofen Wohnungen dar.
(Bemerkung: Diese qm-Werte diirfen nicht mit den Werten zur Definition der physi-
schen Angemessenheit verwechselt werden. Wenn man Wohnungen ,bis 50 gm*“ fiir
angemessen halt, dann diirfen zur Darstellung des Mietspektrums nicht die Mieten
»aller Wohnungen bis 50 qm* in die Auswertung einflief3en, also z.B. nicht die Mieten
fiir 20-gm-Wohnungen. Vielmehr geht es darum, als Mietobergrenze festzulegen,
was denn die maximal zuldssigen ca. 50 gqm grofien Wohnungen kosten. Eine gleich
grofde Abweichung nach unten und auch nach oben vom eigentlichen Zielwert
»,50 qm* stellt sicher, dass keine statistischen Verzerrungen hinsichtlich des Medians
bei der Preisbeurteilung auftauchen.2#)

Die auch von Sozialgerichten empfohlene Produktregel soll beachtet werden. Dies
bedeutet, dass die als angemessen angesehenen Wohnungsgrofden zwar zur Herlei-
tung des Richtwerts fiir eine angemessene Monatsmiete herangezogen werden, dass
letztlich aber die tatsdchliche Grofle der Wohnung unerheblich ist, solange die Ge-
samtkosten pro Monat (Produkt aus Quadratmetermiete und Wohnflache) den er-
rechneten Richtwert nicht {iberschreiten. Diese Produktregel hat den Vorteil, dass
jede Bedarfsgemeinschaft die Wahlfreiheit hat, ob sie beispielsweise eine kleinere
Wohnung in besserer Qualitit/Lage bewohnt oder lieber eine grofiere Wohnung in
einfacherer Qualitat/Lage. Innerhalb dieser Wahlfreiheit bleiben die Kosten je Be-
darfsgemeinschaft dennoch nach oben begrenzt und damit fiir die 6ffentliche Hand
kalkulierbar. Die Flexibilitit des Marktes, die aufgrund dieser unterschiedlichen
Praferenzen (Nachfrage) und der konkreten Vielfalt des Wohnungsangebots vor Ort
(Angebot) dringend geboten scheint, bleibt so erhalten. So kann es auch nicht zu
Verwerfungen kommen, etwa weil Wohnungen einer bestimmten vorgeschriebenen
Grofde gar nicht am lokalen Markt angeboten werden (z.B. Mangel an verfligbaren
Kleinstwohnungen am Markt), denn unter Umstdnden konnen auch gréfiere Woh-
nungen als angemessen gelten, solange diese nicht teurer sind.

24 Da aus allen Wohnungen mit 40 gm bis unter 60 gm nur das untere Preissegment betrachtet wird, sind dies -
bei sonstiger Gleichheit der Wohnungen - tendenziell weiterhin eher die kleineren Wohnungen dieses Grofien-
spektrums, also vor allem die bis zu 50 gm groféen Wohnungen.

Angemessene
Wohnungsgroéfien

Wohnungsgroéfien-
klassen

Produktregel
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Um die Produktregel konsequent anwenden zu kénnen, werden die Mietobergren-
zen in der Richtwerttabelle in der Einheit ,Euro je Wohnung“ ausgewiesen, nicht in
»Euro je qm*“. Denn es soll nur die Gesamtmiete fiir die Wohnung begrenzt sein, nicht
die Quadratmetermiete. Die Wahl der Einheit ,Euro je Wohnung" fithrt aufierdem
dazu, dass der Richtwert keinen Anreiz fiir Vermieter zur Mieterhohung bildet: Da
die Mietobergrenze nicht von der Wohnungsgrofie, sondern allein von der Haus-
haltsgrofie abhangt, kann der Vermieter keine bestimmte Maximalmiete allein auf
Basis der Wohnungsgrofde errechnen. Vielmehr hangt die erzielbare Maximalmiete
fiir seine Wohnung (falls er sie an Bedarfsgemeinschaften vermietet) allein davon
ab, wie viele Personen er in seiner Wohnung unterbringt. Dies ist anreizvertraglich,
denn auch der Leistungstrager hat zum Ziel, grofe Haushalte unterzubringen.
Gleichzeitig wird aber kein Haushalt gezwungen, eine bestimmte Wohnung zu be-
ziehen: Die Richtwerte wurden so festgelegt, dass immer auch Wohnungen in einer
fiir den Haushalt angemessenen Grofde am Markt verfligbar sind.

2.1.2 Rédumliche Angemessenheit: Bildung von Vergleichsriaumen

Moglicherweise muss fiir einzelne Bedarfsgemeinschaften ein Kostensenkungsver-
fahren eingeleitet werden, was den Umzug in eine kostengiinstigere Wohnung er-
forderlich machen kann. Dafiir muss die rdumliche Angemessenheit des Umzugsra-
dius’ definiert werden, innerhalb dessen der Bedarfsgemeinschaft ein Umzug zuge-
mutet werden kann. Es soll verhindert werden, dass die Bedarfsgemeinschaft durch
den Umzug ihre sozialen und rdaumlichen Beziige (z.B. Schule der Kinder) verliert.
Der fiir diesen Haushalt relevante Wohnungsmarkt bildet den sog. Vergleichsraum,
dessen Mietstruktur untersucht wird.

Ein Vergleichsraum muss einen zusammenhédngenden UmkKkreis um den derzeitigen
Wohnort bilden (z.B. das Gemeindegebiet, in dem die Bedarfsgemeinschaft derzeit
wohnt). Ein Vergleichsraum sollte ausreichend grof} sein: Erforderlich ist ein Raum
der Mietwohnbebauung, aus dem ausreichend viele Mieten von verfiigharen Woh-
nungen bekannt sind, um statistisch relevante Aussagen treffen zu kénnen. In landli-
chen Kommunen mit ohnehin nur wenigen Mietwohnungen kdnnen mehrere Ge-
meinden zu einem Vergleichsraum zusammengefasst werden. Zusammengefasste
Gemeinden miissen ebenfalls rdumlich aneinander grenzen, um in raumlicher
Nadhe zum derzeitigen Wohnort Mietwohnungsangebote im Vergleichsraum finden
zu konnen. Gemeinden, die zusammengefasst werden, sollten hinsichtlich ihrer La-
gekriterien und Infrastrukturausstattung vergleichbar (homogen) sein. Homogeni-
tat ist aber keine eindeutig messbare Kategorie. Die Grenzen sind flief3end.

Typischerweise sind attraktive Lagen teurer als unattraktive Lagen. Daher ist das
Mietniveau ein guter Indikator fiir Homogenitdt: Vergleichsrdume mit einem grof3e-
ren Mietgefille sind offensichtlich nicht homogen - sonst hatten sie ein vergleichba-
res Mietniveau. Wenn in unterschiedlich teuren Gemeinden dennoch die gleiche
Mietobergrenze gelten wiirde, konnten Bedarfsgemeinschafen nur in den giinstigen
Gemeinden angemessene Wohnungen finden. Jede Aufforderung zur Kostensenkung
wiirde tendenziell die soziale Segregation (,Ghettobildung“) verstarken. Zur Ver-
meidung eines solchen Rutschbahneffekts ist es daher wichtig, nur Gemeinden mit
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dhnlichem Mietniveau zu einem Vergleichsraum zusammenzufassen. Die Bertick-
sichtigung der kleinrdumigen Mietniveauunterschiede ist damit eine notwendige
Bedingung bei der Abgrenzung von Vergleichsraumen. Sie gilt fiir alle Mietobergren-
zen und ist unabhangig vom verwendeten KdU-Konzept.

Im empirica-Konzept erfolgt die Festlegung von Vergleichsrdumen (VR) systema-
tisch daher unter bestmoglicher Beachtung folgender drei Grundsatze:

(1) Als Indikator fiir einen ausreichend grofden Raum der Mietwohnbebauung:
Mindestfallzahl von 500 Mietwohnungsangeboten je Vergleichsraum

(2) Als Indikator fiir die rdumliche Nahe: Ggf. Zusammenfassung nur benach-
barter Gemeinden/Stadtteile zu einem Vergleichsraum

Als Indikator fiir die Homogenitidt innerhalb eines Vergleichsraums: Nur Zu-
sammenfassung von Gemeinden mit dhnlichem Mietniveau (Mietgefille von mog-
lichst nicht mehr als 1 Euro/qm Wohnflache).

Eine Einteilung in verschiedene Vergleichsrdume erfolgt in stddtischen und landli-
chen Regionen analog. Wenn es kein grofieres Mietgefille gibt, kann der gesamte
Landkreis oder das gesamte Stadtgebiet als ein einziger Vergleichsraum angesehen
werden.2> Die Zusammenfassung mehrerer Gemeinden zu einem Vergleichsraum
erfolgt in Absprache mit dem Auftraggeber, um sein Ortswissen iiber sozialraumli-
che Beziige (Schulen, Arbeitsplitze, Arzte, Einkaufsméglichkeiten) mit einzubezie-
hen. Datengrundlage zur Festlegung der Vergleichsraume sind die in der empirica-
Preisdatenbank?¢ enthaltenen Mietwohnungsangebote aus dem gesamten Zustdn-
digkeitsbereich des Leistungstragers (Landkreis, kreisfreie Stadt): Fiir jede Gemein-
de werden samtliche Mietwohnungsangebote im Auswertungszeitraum und die je-
weilige Quadratmetermiete herausgefiltert. Die Medianmiete einer Gemeinde, d.h.
die mittlere Quadratmetermiete iiber alle Wohnungsgroéfien in einer Kommune bzw.
in einem Stadtteil, ist ein Maf$ fiir das Mietniveau. Es wird ausgewiesen, wenn die
Mindestfallzahl von 30 erreicht wird.

25 Auch eine Grof3stadt ist nicht immer homogen: Wenn es besonders teure Stadtteile gibt, fiihrt ein einheitlicher
Richtwert (1 Vergleichsraum) dazu, dass vor allem in den giinstigeren Stadtteilen angemessene Wohnung zu
finden sind. Um dies zu vermeiden, kann man mehrere Vergleichsraume mit eigenen Richtwerten bilden. In teu-
ren Stadtteilen gelten dann héhere Richtwerte, sodass auch hier angemessene Wohnungen zu finden sind.

26 Details zur empirica-Preisdatenbank, vgl. im Anhang, Kap. 2.2.
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2.1.3 Qualitative Angemessenheit: Abgrenzung des unteren Marktsegments

Der unbestimmte Rechtsbegriff der Angemessenheit (§ 22 SGB II) beschreibt, dass
offensichtlich einige Wohnstandards fiir Bedarfsgemeinschaften auszuschliefien
sind (z.B. Luxuswohnungen). Nach geltender Rechtsprechung sollen Bedarfsgemein-
schaften nicht alle verfiigharen Wohnungen, sondern nur Wohnungen mit einem
einfachen und im unteren Segment liegenden Ausstattungsgrad zustehen.2? Dies soll
iiber die Festlegung einer Mietobergrenze erreicht werden: Wohnungen bis zur Mie-
tobergrenze gelten als angemessen, teurere Wohnungen als unangemessen. Dabei
gilt ein sozialpolitischer Grundsatz unabhidngig vom verwendeten Konzept: Je hé-
her die Mietobergrenze gewidhlt wird, desto besser ist die dafiir anmietbare
Wohnqualitit und desto héher die Kosten fiir den Leistungstriger.28

Anders als die Vergleichsmiete in qualifizierten Mietspiegeln ist die Angemessen-
heitsgrenze fiir Unterkunftskosten nur eindimensional: Eine Mietobergrenze kann
nur hoher oder niedriger ausfallen - mehr Optionen gibt es nicht. Wo diese Grenzen
des unteren Wohnungsmarktsegments genau verlaufen sollen, haben weder Gesetz-
geber noch BSG konkretisiert. Es gibt keine offizielle Definition, welcher Wohnstan-
dard ,einfach” und welcher ,gehoben“ ist, zumal der Ubergang flieRend ist. Eine
vollstandige Auflistung aller Wohnwertmerkmale in allen méglichen Kombinationen
ist nicht moglich. Die Bewertung wiirde zudem regional unterschiedlich ausfallen
(z.B. bei der Frage, ob ein kleiner Balkon zum unteren oder oberen Standard zahlt).

Daher empfiehlt sich eine relative Definition des einfachen Standards: Bedarfsge-
meinschaften wird grundsatzlich ein fester Anteil des aktuellen lokalen Wohnungs-
angebots zugesprochen, unabhangig davon, wie diese jeweils giinstigsten Wohnun-
gen konkret ausgestattet sind.2? Damit wird automatisch berticksichtigt, dass es von
den lokalen Verhéltnissen abhangt, ob z.B. ein kleiner Balkon bereits zum gehobe-
nen Standard zahlt (weil nur wenige Wohnungen iiberhaupt einen Balkon haben)
oder ob auch Wohnungen des einfachen Standards einen kleinen Balkon haben (weil
praktisch alle Wohnungen in der Region einen Balkon haben). Eine Abgrenzung, die
Bedarfsgemeinschaften grundsdtzlich Zugang zu einem bestimmten Anteil des Woh-
nungsmarkt garantiert, ist iiberall moglich (systematisches Vorgehen), aber bleibt
dennoch hinsichtlich des konkreten regionalen Wohnungsangebots flexibel. Die ge-
naue Grofde des Wohnungsmarktsegments, zu dem Bedarfsgemeinschaften Zugang
haben sollen, hangt neben den sozialpolitischen Vorgaben auch von den o6rtlichen
Begebenheiten ab (z.B. von der konkreten Qualitit der anmietbaren Wohnungen).
Wie auch die Festlegung einer angemessenen Wohnungsgrofde (Details vgl. Anhang
Kap. 2.1.1) gibt es hier keine richtige oder falsche Abgrenzung. Vielmehr geht es um
die sozialpolitische Frage: ,Welchen Wohnstandard will und kann der Sozialstaat
Hilfebediirftigen finanzieren - angesichts der konkreten Situation vor Ort?“

27 Sodann ist der Wohnstandard festzustellen, wobei dem Hilfebediirftigen lediglich ein einfacher und im unteren
Segment liegender Ausstattungsgrad der Wohnung zusteht.“ BSG-Urteil vom 07.11.2006/ B7b A5 18/06R.

28 Insbesondere gilt dieser Grundsatz auch unabhéngig davon, ob Bestandsmieten in die Auswertung einfliefRen.

29 Sie miissen lediglich einen gewissen physischen Mindeststandard erfiillen, so z.B. Heizung, WC und Bad haben.
Die Definition des Mindeststandards gilt deutschlandweit fiir jeden (z.B. auch fiir Asylbewerber usw.)
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Im empirica-Konzept wird daher die Obergrenze der qualitativen Angemessenheit
in Arbeitsschritt 1 so definiert, dass aus der Mietverteilung aller Wohnungsangebote
einer Wohnungsgrofienklasse (vom einfachen bis luxuriésem Standard, vgl. Miet-
spektren-Kurven in Kap. 2.3.1) grundsdtzlich ein gewisser Teil als qualitativ ange-
messen angesehen wird (im Berichtsentwurf z.B. zundchst das untere Drittel). Da-
tengrundlage ist die empirica-Preisdatenbank (vgl. im Anhang, Kap. 2.2), in der auch
Wohnmerkmale erfasst sind, die in der Anzeige erwdhnt werden. Durch die Bildung
einer Mietobergrenze gelten nur Wohnungen bis zu dieser Hochstmiete (bzw. mit den
Merkmalskombinationen, die man dazu anmieten kann) als angemessen. Die Festle-
gung erfolgt in Absprache mit dem Leistungstrager so, dass angesichts des konkre-
ten Wohnungsangebots vor Ort bis zu dieser Hochstmiete Wohnungen anmietbar
sind, die einfachen und grundlegenden Bediirfnissen geniligen.3? Dies wird in Arbeits-
schritt 4 auch noch einmal ausdriicklich am aktuellen Markt iiberpriift (und die ge-
wahlte Abgrenzung vor Fertigstellung des Endberichts ggf. noch einmal angepasst).

Die Mietobergrenzen fiir verschiedene Wohnungsmarktabgrenzungen werden im
Grundsicherungsrelevanten Mietspiegel (empirica) ausgewiesen (Abbildung 21,
Seite 23). In der Praxis der Wohnungsmarktbeobachtung wird als unteres Woh-
nungsmarktsegment haufig das sog. ,untere Drittel“ angesetzt.31 Aber auch Abgren-
zungen z.B. beim unteren Fiinftel (20%) oder unteren Viertel (25%) sind denkbar.32
In Deutschland sind praktisch alle 6ffentlich inserierten Wohnungen und von Woh-
nungsunternehmen angebotenen Wohnungen bewohnbar. Selbst eine Wohnung
beim 5%-Quantil hat meist schon eine Heizung und ein Bad. Bedarfsgemeinschaften
werden also nie auf einen unzumutbar schlechten Standard verwiesen, wenn man
ihnen ermoglicht, 20%, 25% oder 33% der angebotenen Wohnungen anzumieten.33
Sie haben immer noch Auswahlmdglichkeiten.

Ist die Abgrenzung aber erst einmal durch den Leistungstrager definiert worden
(z.B. als das untere Drittel), sorgen die gewahlten Richtwerte des vorliegenden Kon-
zepts schliissig und transparent dafiir, dass dann fiir alle Haushaltsgrofien die glei-
che relative Wohnqualitit am Wohnungsmarkt als angemessen gilt. Zur Verdeutli-
chung sind die entsprechenden Werte in den Mietspektrenkurven markiert, so dass
die Richtwerte abgelesen werden konnen (vgl. Arbeitsschritt 3). Die Plausibilisie-
rung der ermittelten Werte und die Uberpriifung der Mindeststandards erfolgt auch
iiber eine Online-Stichprobe (Arbeitsschritt 4) vor Fertigstellung der Richtwertta-
belle (Arbeitsschritt 5).

30 Vgl. BSG-Urteil vom 7.11.2006 - B 7b AS 18/06 R - RdNr 20: ,Angemessen sind die Aufwendungen fiir eine
Wohnung nur dann, wenn diese nach Ausstattung, Lage und Bausubstanz einfachen und grundlegenden Bediirf-
nissen geniigt und keinen gehobenen Wohnstandard aufweist.”

31 Dies entspricht auch den Empfehlungen des LSG NRW vom 26. Marz 2014, mit denen es grundsatzlich eine
Abgrenzung beim unteren Drittel ansetzt (Protokoll L 12 AS 1159/11).

32 Das Bundessozialgericht hat auch schon eine Abgrenzung beim unteren Fiinftel akzeptiert (vgl. z.B. BSG-Urteil
vom 10.9.2013: ,Dass das LSG von den ermittelten Wohnungen ,um die 50 gqm‘ letztlich die unteren 20 % des
preislichen Segments zur Grundlage seiner Entscheidung iiber die Angemessenheit gemacht hat, begegnet eben-
falls keinen durchgreifenden Bedenken.“ (B 4 AS 77/12 R, Rd.Nr 37).

33 In jedem empirica-Konzept wird dies in Arbeitsschritt 4 tiberpriift. Wenn sich im Zuge der Bearbeitung heraus-
stellt, dass die von Bedarfsgemeinschaften anmietbare Wohnqualitat aus Sicht der Auftraggebers zu niedrig wa-
re, wiirde die Abgrenzung hier in Arbeitsschritt 1 grof3ziigiger gewahlt.
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2.2  Details zu Arbeitsschritt 2: Eckwerte der empirica-Preisdatenbank

Die empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de; bis 2011: IDN Immoda-
ten GmbH) reicht zuriick bis ins Jahr 2004 und ist die mit Abstand grofite Sammlung
von Immobilieninseraten fiir Deutschland. Im Januar 2012 wurde sie von Rohdaten
der IDN Immodaten GmbH auf Marktdaten der empirica-Tochterfirma empirica-
systeme GmbH umgestellt. Die empirica-Preisdatenbank speist sich aus kontinuier-
lich, deutschlandweit und flichendeckend recherchierten Immobilieninseraten
(Kaufangebote, Mietangebote) und umfasst auch die Wohnwertmerkmale der Ob-
jekte, die in der Anzeige angegeben werden (Gréfle, Baualter, Ausstattungs-
merkmale, Sanierungszustand usw.), den Standort der Objekte (Gemeinde, Post-
leitzahlbezirk, Adresse) sowie die Preisvorstellung des Anbieters und das Erschei-
nungsdatum des Inserats. Bei der Recherche fliefen neben den bekannten grofden
Immobilienmarktpldtzen auch Kleinere, spezialisierte Internetquellen (z.B. fiir Pri-
vatanbieter, Genossenschaften oder Wohngemeinschaften) und Printmedien (Klein-
anzeigen lokaler, regionaler und liberregionaler Zeitungen) ein. Aufgrund des aus-
gewogenen Mix an berticksichtigten Vertriebskanidlen werden Angebote hochwerti-
ger Neubauwohnungen ebenso erfasst wie unsanierte Altbaubestinde, Angebote
privater Vermieter ebenso wie Angebote von Wohnungsunternehmen und Angebote
von freifinanzierten Wohnungen ebenso wie von preisgebundenen Sozialwohnun-
gen (Anzeigen mit dem Hinweis ,WBS erforderlich“ 0.A. im Freitext).

Ein Qualititsmerkmal ist die professionelle Dopplerbereinigung im Querschnitt
(liber alle Internetquellen und Printmedien) und Langsschnitt (iiber den gesamten
Angebotszeitraum): Immobilien, die liber einen langeren Zeitraum im Angebot ste-
hen und/oder in verschiedenen Quellen (gleichzeitig) angeboten werden, werden
nur einmal in die Datenbank aufgenommen. Im Falle von Anpassungen der Inserate,
findet der im jeweils betrachteten Zeitraum zuletzt genannten Preis bzw. die am
haufigsten genannten Objektmerkmale Beriicksichtigung.

Eine Stichprobe ist valide, wenn systematische Fehler ausgeschlossen werden kon-
nen. In unserer Stichprobe werden invalide oder widerspriichliche Aussagen durch
eine expertengestiitzte Plausibilititspriifung vermieden. Anbieterangaben aus Frei-
text und Angebotsformular werden gegentibergestellt und ggf. korrigiert (z.B. Nicht-
Wohnungsangebote wie Biiros oder Gewerberdaume, die in der Kategorie ,Wohnun-
gen“ einsortiert wurden), unplausible oder preisverzerrende Beobachtungen her-
ausgefiltert (z.B. untypisch grofde/kleine Wohnfldchen, Angabe der Brutto- anstelle
der Nettokaltmiete, Fertighduser ohne Grundstiicke etc.) und fehlende Angaben er-
ganzt (z.B. aktuelle Gemeindekennziffern oder Stadtteile). Nur durch eine derart
umfangreiche Aufbereitung kann die hohe Datenqualitdt bezogen auf Validitat, Voll-
standigkeit der Objektmerkmale und raumliche Verortung garantiert werden.

Eine Stichprobe ist reprasentativ, wenn es sich um eine Zufallsauswahl handelt und
die Merkmale in der Stichprobe in derselben Haufigkeit vorkommen wie in der
Grundgesamtheit. Unsere Stichprobe zeichnet sich vor allem durch eine ausgewoge-
ne Beriicksichtigung aller Immobilienmarktakteure (privat, gewerblich, offentlich
gefordert etc.) und aller offentlich verfiigbaren Quellen (Internet- und Printmedien)
aus, bei der kein Marktsegment systematisch vernachladssigt wird. Zudem erhebt die
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empirica-systeme GmbH (im Unterschied zu anderen Anbietern) tatsdchlich eine
Zufallsstichprobe mit Bezug auf die Erfassungszeitpunkte. Dadurch werden (anders
als bei stichtagsbezogener Datenabfrage) auch sehr kurzzeitig eingestellte Angebote
erfasst. Die empirica-Preisdatenbank ist damit eine reprasentative Stichprobe der
offentlich inserierten Immobilien.

In die empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de) fliefden ausschliefilich
allgemein zugingliche und mit dem Ziel der Verbreitung verdéffentlichte Daten ein.
Diese Daten haben keinen direkten Personenbezug und dienen ausschliefdlich Zwe-
cken der Immobilienmarktforschung. Erhoben werden die zur Beschreibung einer
Immobilie relevanten Informationen und diese lediglich im Umfang einer reprasen-
tativen Stichprobe aller 6ffentlich inserierten Immobilien. Die Erhebung und Verar-
beitung der Daten wird dokumentiert, wodurch eine vollstindige Transparenz ge-
wahrleistet ist. Weitere Informationen stehen online zur Verfiigung.3+

2.3 Details zu Arbeitsschritt 4: Plausibilisierung und Qualitiatskontrolle

2.3.1 Plausibilitiatspriifung durch raumlichen Vergleich

Die Richtwerte sollen die ,,aktuellen Verhaltnisse des ortlichen Mietwohnungsmark-
tes“ abbilden. Die Richtwerte in teureren Vergleichsrdumen miissten also tendenzi-
ell hoher liegen als die Richtwerte in Vergleichsraumen mit niedrigerem Mietniveau,
damit Bedarfsgemeinschaften tberall die relativ gleiche Wohnqualitit anmieten
konnen. Die in Arbeitsschritt 3 ermittelten Mietobergrenzen sind raumlich plausi-
bel, wenn sie das lokale, kleinraumige Mietgefalle widerspiegeln.

Zur Abgrenzung der Vergleichsraume wurden die kommunalen Mietniveaus im
Landkreis Ebersberg ausgewertet: Wie in Kap. 2.1 gesehen ist das Mietniveau im
Nordwesten des Landkreises Ebersberg am hochsten und nimmt mit zunehmender
Entfernung zur Stadt Miinchen deutlich ab (vgl. Abbildung 5, Seite 7). Um rdumlich
plausibel zu sein, sollten die Richtwerte dieses Mietgefille inhaltlich widerspiegeln,
d.h. die Richtwerte im Vergleichsraum I - Nordwest sollten tendenziell h6éher liegen
als die in den Vergleichsraumen II - Mitte und III - Nord und im Vergleichsraum IV -
Ubriger Landkreis sollten die niedrigsten Richtwerte gelten. Dies ist hier der Fall
(Abbildung 36): Fiir alle HaushaltsgrofRen gelten im Vergleichsraum I - Nordwest
die héchsten und im Vergleichsraum IV - Ubriger Landkreis die niedrigsten
Richtwerte. In den beiden weiteren Vergleichsraumen liegen die Richtwerte fiir alle
Haushaltsgrofden dazwischen. Die Richtwerte im Landkreis Ebersberg sind also
raumlich plausibel (vgl. Abbildung 21, gelbe Spalten).

34 Weitere Informationen zur Datenbank sind direkt bei empirica-systeme zu erfahren: www.empirica-systeme.de.
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Abbildung 36: Neu ermittelte Richtwerte im LK Ebersberg (Stand 2018)
a) Fiir 1-Personen-Haushalte b) Fiir 2-Personen-Haushalte
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Quelle: Erweiterter Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica) fiir den LK Ebersberg (vgl. markierte Werte
in Abbildung 21, Seite 23). Auswertungszeitraum: Quartale 11/2016 bis [/2018

empirica

empirica
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2.3.2 Plausibilitiatspriifung durch zeitlichen Vergleich

Die Plausibilisierung der ermittelten Werte erfolgt zudem im Zeitvergleich: Die be-
reits in friheren Auswertungen ermittelten Werte sollten nicht unerklarlich stark
und/oder unregelmaflig von den neu ermittelten Werten abweichen (,Der Markt
macht keine Spriinge*).

Die bisherigen Richtwerte im Landkreis Ebersberg wurden auf Basis der Mieten
verfligbarer Wohnungen ermittelt, die im Auswertungszeitraum April 2013 bis Marz
2015 (Quartale 11/20143 bis 1/2015) angeboten wurden (Erstauswertung 2015).
Flir die neuen Richtwerte wurde der Zeitraum April 2016 bis Marz 2018 ausgewer-
tet (Aktualisierung 2018). Abbildung 37 stellt die bisherigen Richtwerte (Erstaus-
wertung 2015) den neuen Richtwerten (Aktualisierung 2018) gegeniiber. Abbildung
38 zeigt die Differenz zwischen beiden Werten.

Abbildung 37: Neue Richtwerte (2018) im Vergleich zu den bisherigen
Richtwerten (2016) im LK Ebersberg

Aktualisierung 2018

Angemessene Netto-Monatskaltmieten
(Euro)
1-Pers.-|2-Pers.-|3-Pers.-|4-Pers.-|5-Pers.-
HH HH HH HH HH

VR | - Nordwest 530 660 740 870 |1.040*| 590 750 850 990 |1.230*
VR Il - Mitte 450 580 650 750 850 530 680 750 850 |[1.050*
VR Il - Nord 450 610 660 770* | 900* 550 690 800 900 |1.100*

VR IV - Ubriger Landkreis | 430* 530 590 660 790* | 500* | 630* | 700* 800* [ 950*

* Uber Naherungswerte ermittelt.
Quelle: Erstauswertung 2015: Abb. 21 (S. 28) im Bericht vom 26.02.2016 (Quartale 11/2013 bis 1/2015); Aktualisie-
rung 2018: gelbe Spalten in Abbildung 21 (Quartale 11/2016 bis 1/2018). empirica

Abbildung 38: Mietobergrenzen der Aktualisierung 2018 im Vergleich zur
Erstauswertung 2015 im LK Ebersberg

Veranderung der Richtwerte

Vergleichsraum 1-Pers.- | 2-Pers.- | 3-Pers.- | 4-Pers.- | 5-Pers.- .
Mittel**
HH HH HH HH HH
VR | - Nordwest +60 +90 +110 +120 +190* 110
VR Il - Mitte +80 +100 +100 +100 +200* 120
VR IIl - Nord +100 +80 +140 +130* +200%* 130
VR IV - Ubriger Landkreis +70* +100* +110* +140* +160* 120
Mittel** 80 90 120 120 190 120

* Richtwert tiber Ndherungswerte ermittelt. ** Ungewichteter Mittelwert, gerundet auf 10er-Stelle.
Quelle: Erstauswertung 2015: Abb. 21 (S. 28) im Bericht vom 26.02.2016 (Quartale 11/2013 bis 1/2015); Aktualisie-
rung 2018: gelbe Spalten in Abbildung 21 (Quartale 11/2016 bis 1/2018). empirica

Zeitlicher Vergleich
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Plausibilisierung: Die Differenz zwischen den alten und den neuen Werten ist sehr
grof$ (Abbildung 38): Die Richtwerte steigen im ungewichteten Mittel um +120 Eu-
ro, und zwar je nach Haushaltsgrofie und Vergleichsraum um +80 bis +190 Euro.
Vor allem fiir grofRere Wohnungen werden die Richtwerte stark angehoben. Dies ist
aber durchaus plausibel, denn die durchschnittliche Miete iiber alle Wohnungsgro-
3enklassen ist im Landkreis Ebersberg seit der letzten Auswertung enorm gestiegen
(zwischen dem 1. Quartal 2015 und dem 1. Quartal 2018 um +2,13 €/qm, vgl. Abbil-
dung 30, Seite 35).35 Fiir eine Wohnfldche von 105 gqm macht dies {iberschligig eine
Erhéhung um rd. +225 Euro pro Monat aus. Daher ist eine entsprechende Erh6hung
der Richtwerte im Landkreis Ebersberg erforderlich und plausibel.

Abbildung 39ff. stellen detaillierter dar, wie sich das Mietspektrum auch fiir einzelne
WohnungsgréfSenklassen in den Vergleichsrdumen des Landkreises Ebersberg ver-
andert hat: Dargestellt sind die Kurvenverlaufe der Erstauswertung 2015 (gestri-
chelt) und der Aktualisierung 2018 (durchgezogen).3¢ Es zeigt sich, dass sich in allen
Vergleichsrdaumen das Mietspektrum fiir alle Wohnungsgrofdenklassen nach oben
geschoben hat: Fiir alle Wohnungsgrofienklassen liegen die durchgezogenen Kurven
(2018) deutlich tiber den gestrichelten Kurven (2015).

Fazit: Die Mieten im Landkreis Ebersberg sind seit der letzten Auswertung in allen
Vergleichsraumen und fiir alle Wohnungsgrofienklassen deutlich angestiegen, vor
allem die fiir grofle Wohnungen. Entsprechende starke Erhohungen der Mietober-
grenzen sind erforderlich, damit Bedarfsgemeinschaften trotz der inzwischen ge-
stiegenen Mieten immer noch ein Drittel der aktuell verfiigbaren Wohnungen an-
mieten konnen. Die neuen Richtwerte sind daher zeitlich plausibel.

35 Anmerkung: Weitere Mietsteigerungen im Landkreis Ebersberg lassen sich nur vermeiden, wenn das Woh-
nungsangebot mit der Nachfrage mitwéchst, wenn also mehr Wohnungen gebaut werden. Bis der erforderliche
Wohnungsbau realisiert ist, miissen Leistungstrager ihren Bedarfsgemeinschaften hohere Unterkunftskosten
zahlen, damit diese ihren Wohnbedarf trotz der steigenden Mieten decken kénnen.

36 Die durchgezogenen Linien entsprechen den Linien in Abbildung 9f. (Seite 16f.).




Mietobergrenzen im Landkreis Ebersberg — Aktualisierung 2018

51

Abbildung 39: Verianderung des Mietspektrums im VR I - Nordwest, 2015 bis
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Abbildung 40: Veranderung des Mietspektrums im VR II - Mitte, 2015 bis
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Abbildung 41: Veranderung des Mietspektrums im VR III - Nord, 2015 bis
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2.3.3 Qualitidtsbeschreibung angemessener Wohnungen

Ein Hauptziel der Sozialgesetzgebung ist die Daseinssicherung (§ 1 SGB I). In Bezug
auf die Kosteniibernahmen fiir Unterkunft und Heizung bedeutet dies, dass eine
Mietobergrenze nur dann zu ihrem Ziel fiihrt, wenn zu ihr auch tatsachlich
Wohnungen angemietet werden konnen, mit denen die Daseinssicherung
gewdhrleistet ist. Daseinssicherung bedeutet u.a. die Einhaltung eines gewissen
Mindeststandards (z.B. Vorhandensein von Heizung, Bad und WC). Bevor die
ermittelten Mietobergrenzen als Richtwerte eingesetzt werden, wird daher noch
iberpriift, ob die Abgrenzung des unteren Wohnungsmarktsegments nicht zu eng
erfolgt ist. Fiir jede Herleitung von Mietobergrenzen - unabhidngig von den
verwendeten Datenquellen und den Auswertungsmethoden - gilt ndmlich: Wenn im
Ergebnis keine oder nur Wohnungen unterhalb des Mindeststandards als
angemessen gelten, ware der Richtwert zu niedrig gewdhlt.

Wie sich die Qualitit ,angemessener von der Qualitit ,nicht angemessener”
Wohnungen unterscheidet, wird deutlich, wenn man die Merkmale aller
ausgewerteten verfiigharen Wohnungen mit den Merkmalen der davon
angemessenen verfiigharen Wohnungen vergleicht. Datengrundlage fiir diesen
Vergleich ist die empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme). Sie enthalt
Informationen iiber die Qualitdts- und Ausstattungsmerkmale der angebotenen
Wohnungen in dem Umfang, wie sie im Anzeigentext erwahnt sind.

Hinweis: Zu beachten ist bei diesem Vergleich, dass in Wohnungsinseraten nicht
alle Merkmale einer Wohnung angegeben werden, sondern nur solche, die der
Vermieter flir besonders informativ oder attraktiv halt (Ausstattung, Heizungsart,
Baualter usw.). Wenn in einem Wohnungsinserat also z.B. kein Balkon erwdhnt
wird, heifdt dies nicht, dass die Wohnung tiber keinen Balkon verfiigt. Umgekehrt gilt
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aber: Mindestens die Wohnungsangebote mit dem Hinweis auf einen Balkon
verfligen iiber einen Balkon (ggf. noch weitere, deren Balkon aber nicht in der
Anzeige erwahnt wird). Daher sind alle folgenden Fallzahlen Mindestfallzahlen.
Entsprechendes gilt fiir die Badausstattung: In Deutschland hat praktisch jede zur
Vermietung angebotene Wohnung eine Badewanne/Dusche und eine Toilette.3” Das
Vorhandensein dieser beiden Ausstattungsmerkmale ist so selbstverstandlich, dass
es in den Wohnungsanzeigen erst gar nicht erwahnt wird.38 In einigen Anzeigen
wird lediglich prazisiert, was genau im Bad davon vorliegt: ob eine Badewanne
und/oder eine Dusche und ob ein Fenster vorhanden sind und ob die Wohnung
(zusatzlich) iiber ein ,Gaste-WC“ verfiligt (vgl. Abbildung 43).

Abbildung 42 und Abbildung 43 zeigen die Ergebnisse - hier am Beispiel der ca.
75 gm grofien Wohnungen in Vergleichsraum I - Nordwest - die im Zeitraum 1. Ap-
ril 2016 bis 31. Marz 2018 gemafd der empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-
systeme) offentlich inseriert angeboten wurden.39

Uberschrift: Fiir ca. 75 qm grofRe Wohnungen im Vergleichsraum I - Nordwest liegt
die ermittelte Mietobergrenze bei 850 Euro (vgl. erweiterter Grundsicherungs-
relevanter Mietspiegel, Abbildung 21, Seite 23). 1. Zeile: Der Auswertung liegt eine
Fallzahl von 237 zugrunde (vgl. Abbildung 6). Von diesen 237 Angebotsfillen
werden 80 zu einer Miete bis maximal 850 Euro angeboten (33 %): Denn dies ist ja
die Mietobergrenze, bis zu der wunschgeméafd etwa ein Drittel aller Wohnungen
angemessen sein soll. 3. Zeile: 235 der insgesamt 237 ausgewerteten Angebote
stammen aus der empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) und kénnen
daher auch differenziert nach Wohnungsmerkmalen ausgewertet werden. Spalte
Wohnungsmerkmale”: Aufgelistet sind Merkmale, die in den Wohnungsanzeigen
zur Wohnungsbeschreibung erwidhnt werden. Die Spalten ,Anteil” sagen jeweils aus,
wie viel Prozent aller bzw. aller mit einer Miete unterhalb der ermittelten Mietober-
grenze ausgewerteten Wohnungen tliber dieses Merkmal (mindestens) verfiigen.*0
Die letzte Spalte gibt die Differenz an, um wie viele Prozentpunkte sich der Anteil bei
den Wohnungsangeboten unterhalb der ermittelten Mietobergrenze im Vergleich zu
dem Anteil bei allen Wohnungsangeboten unterscheidet. So wird deutlich, ob fiir
angemessene Wohnungen dieses Merkmal iiber- oder unterdurchschnittlich haufig
erwahnt wird: Bei positiver Differenz (griin) verfiigen angemessene Wohnungen
relativ hdufig Uber dieses Merkmal; bei negativer Differenz (rot) hingegen relativ
selten. Kleine Differenzen von bis zu +/- 5 Prozentpunkten kéonnen Zufalls-
schwankungen sein und sind daher vernachlissigbar.

37 Zur Badausstattung des gesamten Mietwohnungsbestands vor Ort: vgl. Abbildung 4 (Seite 6).

38 Ein Vermieter wiirde eher als Besonderheit angeben: ,ohne Toilette, ,Toilette im Treppenhaus” oder ,,ohne Bad
und Dusche”, um unnétige Wohnungsbesichtigungen zu vermeiden. Wir gehen davon aus, dass praktisch 100 %
aller in der empirica-Preisdatenbank erfassten Mietwohnungsangebote tiber Badewanne/Dusche und Toilette
verfiigen.

39 Details zur Datengrundlage, vgl. Kap. 2.2.

40 Alle Fallzahlen sind Mindestangaben. Zusatzlich konnten die Wohnungen ohne Angabe im Inserat zu diesem
Merkmal (“k.A.“) iiber dieses Merkmal verfiigen sowie auch Wohnungen, die nicht 6ffentlich inseriert wurden
(z.B. von Wohnungsunternehmen oder durch Supermarktaushange etc.).

Lesehilfe zu
Abbildung 42
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Abbildung 42: Qualitiatsbeschreibung angemessener Mietwohnungen fiir
3-Personen-Haushalte im VR I - Nordwest, 2018*

Fallzahlen verfigbarer Wohnungen nach Ausstattungsmerkmalen
(alle Wohnungen vs. Wohnungen im unteren Marktsegment)
Wohnungen mit ca.75 gm Wohnflache im Vergleichsraum | Nordwest
alle verfugbaren davon bis max. 850 Euro | Differenz des
Wohnungen (=angemessen fir 3PHH) Anteils
Anzahl |  Anteil Anzahl Anteil (%-Punkte)
ausgewertete Wohnungen 237 80
davon Wohnungsunternenhmen 2 2
davon empirica-Preisdatenbank 235 78
GrolRenklasse 65 bis unter 70 gm 40 17% 23 29% 12%
70 bis unter 75 gm 74 31% 23 29% -2%
75 bis unter 80 gm 64 27% 25 32% 5%
80 bis unter 85 gm 57 24% 7 9% -15%
235 100% 78 100%
Anzahl Zmmer 1 / 0% 0 0% 0%
2 82 35% 30 38% 3%
3 145 62% 47 60% -2%
4 6 3% 0 0% -3%
keine Angabe / 0% / 0% 0%
235 100% 78 100%
Baujahresklasse Vvor 1950 / 1% 0 0% -1%
1950er-Jahre / 0% 0 0% 0%
1960er-Jahre 18 8% 9 12% 4%
1970er-Jahre 15 6% 10 13% %
1980er-Jahre 12 5% 6 8% 3%
1990er-Jahre 57 24% 21 27% 3%
2000er-Jahre 20 9% 5 6% -3%
2010er-Jahre 61 26% / 4% -22%
keine Angabe 48 20% 24 31% 11%
235 100% 78 100%
Befeuerung der Gas 62 26% 22 28% 2%
Heizung ol 28 12% 13 17% 5%
Alternativ 97 41% 20 26% -15%
Elektro / 1% / 3% 2%
keine Angabe 45 19% 21 27% 8%
235 100% 78 100%
Heizungssystem Zentral 170 2% 48 62% -10%
Etage 6 3% / 4% 1%
Zimmer 0 0% 0 0% 0%
keine Angabe 59 25% 27 35% 10%
235 100% 78 100%
Gemeinden  Vaterstetten 95 40% 27 35% -5%
Poing 140 60% 51 65% 5%
235 100% 78 100%

*Auswertungszeitraum: Quartale 11/2016 bis [/2018; / = geringe Fallzahl (< 5); Hohe des Richtwerts: 850 Euro (vgl.
Abbildung 21); Spalten , Anteil” auf 1 Prozentpunkt gerundet.

In rot: Uber dieses Merkmal verfiigen Wohnungen mit Mieten bis 850 Euro relativ selten.
In griin: Uber dieses Merkmal verfiigen Wohnungen mit Mieten bis 850 Euro relativ héufig.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme)

empirica
Im Ergebnis wird am Beispiel der im Vergleichsraum I- Nordwest offentlich
inserierten ca. 75 qm grofden Wohnungen deutlich, dass ,verfligbare Wohnungen
mit einer Miete bis zu 850 Euro“ im Vergleich zu ,allen verfiigharen Wohnungen“
(gemafd dunkelgriiner Markierung in Abbildung 42) iiberdurchschnittlich hdufig

= weniger als 70 qm Wohnflache haben; dass aber von den offentlich inserierten
angemessenen Wohnungen immerhin 41 % (32 % + 9 %) auch mehr als 75 qm
Wohnflache haben;
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= aus den 1970er Jahren stammen oder keine Angabe zum Baualter haben; dass
aber von o6ffentlich inserierten angemessenen Wohnungen immerhin mindestens
37 % (27 % + 6 % + 4 %) auch aus den 1990er und spdteren Jahren stammen;

= keine Angaben zu Befeuerung der Heizung und Heizungssystem haben; dass aber
von den offentlich inserierten angemessenen Wohnungen immerhin mindestens
62 % Uber eine Zentralheizung verfiigen.

Insbesondere lassen sich in allen Kommunen des Vergleichsraums angemessene
Wohnungen finden, und zwar etwa zu gleichen Anteilen wie tiberhaupt Wohnungen
dort anmietbar sind. Eine erhohte Konzentration angemessener Wohnungen auf
bestimmte Gemeinden (,,Ghettoisierung“) ist also nicht zu beftirchten.

Abbildung 43: Weitere Wohnwertmerkmale angemessener Mietwohnung-en
fiir 3-Personen-Haushalte im VR I - Nordwest, 2018*

Fallzahlen verfigbarer Wohnungen nach Ausstattungsmerkmalen
(alle Wohnungen vs. Wohnungen im unteren Marktsegment)
Wohnungen mit ca.75 gm Wohnflache im Vergleichsraum | Nordwest
alle verfigbaren davon bis max. 850 Euro |pifferenz des
Wohnungen (=angemessen fur 3PHH)|  Anteils
Anzahl | Anteil Anzahl | Anteil | (%-Punkte)

ausgewertete Wohnungen 237 80
davon Wohnungsunternenhmen 2 2
davon empirica-Preisdatenbank 235 78
Dachgeschoss 66 28% 21 27% -1%
Gaste-WC 43 18% 9 12% -6%
Bad mit Fenster 49 21% 15 19% -2%
Bad mit Wanne 155 66% 52 67% 1%
Balkon/Terrasse 215 91% 65 83% -8%
Garten/-anteil/-nutzung 73 31% 25 32% 1%
Aufzug 66 28% 7 9% -19%
barrierefrei 14 6% / 4% -2%
Fliesenboden 131 56% 37 47% -9%
Holz-/Dielenboden 15 6% / 5% -1%
Kunststoffboden / 2% / 1% -1%
Laminatboden 72 31% 32 41% 10%
Linoleumboden 0 0% 0 0% 0%
Marmorboden / 0% 0 0% 0%
Parkettboden 111 47% 27 35% -12%
Steinboden 6 3% 0 0% -3%
Teppichboden / 1% / 4% 3%
Einbaukiiche inklusive 135 57% 47 60% 3%
mabliert 6 3% 0 0% -3%
Neubau 54 23% / 4% -19%
gepflegt 102 43% 44 56% 13%
neuwertig 34 14% 7 9% -5%
renoviert 35 15% 17 22% 7%
saniert 41 17% 18 23% 6%
Parkmdglichkeit 212 90% 65 83% 7%

Auswertungszeitraum: Quartale 11/2016 bis 1/2018/ = geringe Fallzahl (< 5); Hohe des Richtwerts: 850 Euro (vgl.
Abbildung 21); Spalten , Anteil” auf 1 Prozentpunkt gerundet.

In rot: Uber dieses Merkmal verfiigen Wohnungen mit Mieten bis 850 Euro relativ selten.

In griin: Uber dieses Merkmal verfiigen Wohnungen mit Mieten bis 850 Euro relativ héufig.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica

Abbildung 43 nennt weitere Ausstattungsmerkmale, auf die im Anzeigentext
verwiesen wird.
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Die dunkelrote Markierung der letzten Spalte (d.h. ein Wert unter -5%) weist am
Beispiel der ca. 75 qm grofden verfiigharen Wohnungen im Vergleichsraum I -
Nordwest darauf hin, dass zu angemessenen Wohnungen einige Merkmale seltener
als zu anderen verfiigharen Wohnungen angegeben werden, hier z.B. seltener, dass
sie Uber einen Aufzug, Parkettboden, ein Gaste-WC, Balkon/Terrasse oder eine
Parkmaoglichkeit verfiigen oder dass sie seltener in einem Neubau liegen.

Fazit: Die Mietobergrenze von 850 Euro scheint also wunschgemiaf} dazu zu
fithren, dass ein allzu gehobener Wohnstandard ausgeschlossen wird.

Gleichzeitig lasst sich aber auch folgendes sagen: Von den im Vergleichsraum I -
Nordwest fiir 3-Personen-Haushalte angemessenen verfiigharen Wohnungen haben
dennoch mindestens! 83 9% Balkon oder Terrasse, mindestens 83 % eine
Parkmdoglichkeit, mindestens 60 % eine Einbaukiiche, mindestens 42 % einen
Laminatboden und mindestens 35 % einen Parkettboden sowie mindestens 32 %
einen Gartenanteil. Alle hier beschriebenen Wohnungen verfiigen iiber ca. 75 gm
Wohnflache (genauer: 65 bis unter 85 qm), liegen im Vergleichsraum I - Nordwest
und waren im Auswertungszeitraum fiir maximal 850 Euro anmietbar.

Fazit: Mit der Mietobergrenze kann die Daseinssicherung offensichtlich
gewadhrleistet werden.

2.3.4 Uberpriifung von Verfiigbarkeit und Mindeststandard

Zum Schluss soll noch sichergestellt werden, dass zu den ermittelten Richtwerten
(gelbe Spalten in Abbildung 21) auch zu einem spdteren Zeitpunkt Wohnungen konk-
ret verfiigbar sind und dass diese ebenfalls qualitative Mindeststandards erfiillen.

Dies ist liber eine tagesaktuelle Online-Stichprobe auf gingigen Immobilienportalen
leicht Uberprifbar: Jeder, der im Internet nach verfiigharen Wohnungen mit Mieten
unterhalb der ermittelten Richtwerte sucht, findet konkrete Wohnungsangebote vor
Ort und erhalt anhand der Beschreibung und der Fotos auch einen gewissen Ein-
druck von der Qualitit der angebotenen Wohnungen. Eine Online-Uberpriifung si-
muliert damit zu jedem beliebigen Zeitpunkt die Suche einer Bedarfsgemeinschaft
nach einer angemessenen Wohnung. Daher empfiehlt sich auch fiir Leistungstrager
und Sozialgerichte, eine solche Online-Uberpriifung der Verfiigbarkeit angemesse-
ner Wohnungen regelmafdig vorzunehmen.#2 Denn wenn iiber einen lidngeren Zeit-
raum keine Wohnungen bis zur Mietobergrenze anmietbar sind, sind die Mietober-
grenzen tatsachlich nicht (mehr) hoch genug. In der Praxis hat eine Bedarfsgemein-
schaft mehrere Monate Zeit, eine entsprechende Wohnung zu finden, aber auch an
jedem beliebigen Stichtag konnten bereits angemessene Wohnungen verfiigbar sein.

Die unten dargestellte Stichprobe nennt Positivbeispiele von angemessenen Woh-
nungen am Stichtag. Wenn fiir bestimmte Haushaltsgréfien oder in bestimmten Ver-

41 Es handelt sich jeweils um Mindestfallzahlen: Es konnten noch mehr Mietwohnungsangebote iiber dieses
Merkmal verfligen, z.B. nicht 6ffentlich inserierte Wohnungen oder Wohnungen, bei denen das Merkmal in der
Anzeige nicht ausdriicklich erwahnt wird.

42 Eine Stichtagsauswertung in géngigen Internetportalen ersetzt allerdings keine personliche Begehung der
entsprechenden Objekte. Eine genaue Qualitatsiiberpriifung kann nur vor Ort vorgenommen werden.
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gleichsraumen keine Wohnung aufgelistet ist, bedeutet dies noch nicht, dass hier
grundsdtzlich keine angemessenen Wohnungen verfiigbar sind. Denn nicht jeden
Tag werden iiberall Wohnungen aller Wohnungsgrofien angeboten. Typischerweise
suchen Wohnungssuchende langer nach einer Wohnung (Bedarfsgemeinschaften bis
zu einem halben Jahr). Dariiber hinaus kénnen angemessene Wohnungen auch au-
3erhalb von Online-Angeboten gefunden werden (z.B. bei Wohnungsunternehmen).

Im Folgenden werden beispielhaft Wohnungsangebote aus verschiedenen Ver-
gleichsrdumen mit Anzeigentext aufgelistet, deren Grofie angemessen ist und deren
Monatsnettokaltmiete gleichzeitig unter dem ermittelten Richtwert liegt (Abbildung
44ff). Die Beispiele zeigen, dass auch zu einem beliebigen spdteren Stichtag nach Er-
mittlung der Richtwerte angemessene Wohnungen o6ffentlich angeboten wurden
und welche Wohnqualitit diese haben. Wir empfehlen auf diese Weise eine regel-
miéfige Uberpriifung dieser konkreten Verfiigbarkeit auch fiir die Zukunft. Denn
wenn irgendwann iiber einen langeren Zeitraum hinweg keine Wohnungen mehr
zum Richtwert gefunden werden (oder nur solche unterhalb des Mindeststandards),
wird es Zeit, die Richtwerte entsprechend der Marktentwicklung zu aktualisieren.

Verfiigbarkeit im LandKkreis Ebersberg: Zu den oben ermittelten Richtwerten im
Landkreis Ebersberg (vgl. gelb markierte Werte in Abbildung 21, Seite 23) wurden
kurz vor Abgabe des Berichtsentwurfs, namlich am 20. und 24. August 2018 fiir die
meisten HaushaltsgréfRen angemessene Wohnungen auf einschlagigen Internetpor-
talen gefunden (vgl. Abbildung 44 ff.).

Lesehilfe: In Abbildung 44, erste Zeile, wird z.B. eine Wohnung in Vaterstetten-
Neufarn (VR I - Nordwest) angeboten, die fiir eine Personen angemessen grof3 (also
etwa Uiber 50 qm Wohnfldche verfiigt), aber nicht zu teuer ist (also fiir maximal 550
Euro angeboten wird). Es handelt sich um eine 1-Zimmer-Wohnung aus dem Jahr
1997 mit 55 qm Wohnfliche, die fiir 550 Euro angemietet werden kann. Die Dachge-
schosswohnung verfiigt liber eine Einbaukiiche, Parkettboden und einen Balkon. Die
Wohnung ist fiir eine 1-Personen-Bedarfsgemeinschaft im Vergleichsraum 1 -
Nordwest zur ermittelten Mietobergrenze anmietbar. Sie ist verfiigbar, der Mindest-
standard scheint erfiillt und sie weist keinen gehobenen Wohnstandard auf.

Fazit: Eine Mietobergrenze von 590 Euro fiir 1-Personen-Bedarfsgemeinschaften im
Vergleichsraum I - Nordwest ist demnach ein praktikabler KdU-Richtwert. Zu dieser
Miete sind angemessen grofse Wohnungen konkret verfiigbar.

Konkrete Verfiig-
barkeit im LK
Ebersberg
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Abbildung 44: Online-Stichprobe angemessener verfiigharer Wohnungen fiir
1-Pers.-Haushalte im LK Ebersberg
Wohnungen, die fiir eine Person angemessen groR sind (ca. 50 gm)
Ve e Ort BRI W.z'Jhn- K?h_ Baujahr Al Ausstattung / Beschreibung Gefunden auf/am:
raum wert | fliche | miete zahl
85646 Dach hi Parkettboden, Einbaukiich i bili t24.d
VRI Vaterstetten- | 590 55 550 1997 1 achgeschoss, Parkettboden, Einbaukiiche, | www.immobilienscout24.de
Balkon, kann auch mébliert gemietet werden (20.08.2018)
Neufarn
85614 groRe Wohnkiiche, Kellerabteil, Aufzug, www.ebay-kleinanzeigen.de
a7 4 WAL 1
VR Kirchseeon &l 90 kA Zentralheizug, Einbaukiiche, Badewanne (24.08.2018)
85570 Markt www.immobilienscout24.de
43 1 1 Dach hi Zi Ihei Ei kiich
VRNl Schwaben 550 500 956 achgeschoss, Zentralheizung, Einbaukiiche (20.08.2018)
85643 - Appartment im DachgeschoR, Einbaukiiche, www.ebay-kleinanzeigen.de
k.A. 1
307 Steinhoring =00 50 380 kleines Bad, Zentralheizung (24.08.2018)
In rot: Wohnungen mit etwas geringerer Wohnflache (max. 10 gqm weniger). empirica

Abbildung 45: Online-Stichprobe angemessener verfiigharer Wohnungen fiir
3-Pers.-Haushalte im LK Ebersberg
Wohnungen, die fiir drei Personen angemessen groR sind (ca. 80 qm)
Ve e Ort Rich W.z'Jhn- K,a“- Baujahr Al Ausstattung / Beschreibung Gefunden auf/am:
raum wert | flaiche | miete zahl
85591 Souterrain, FuBbodenheizung, Fernwarme, Bad| www.immobilienscout24.de
1994 2
pR! Vaterstetten CEl 80 800 99 S mit Dusche (20.08.2018)
Zentralheizung, Balkon, Einbaukiche, www.immobilienscout24.de
El 7 1
V3L CEEDEREREG| 7Y 90 50 968 3 Tiefgaragenstellplatz (20.08.2018)
gepflegte Wohnung im Erdgeschoss, gehobene
Innenausstattung, Einbaukiiche, Stellplatz,
VRIV 85567 Bruck 200 70 200 KA ) Badezimmer mit Badewanne, Terrasse, www.immobilienscout24.de
(VG Glonn) o Fussbodenheizung im Badezimmer (24.08.2018)
Fliesenbelag in Kiiche und Wohnzimmer
Holzlaminat im Schlafzimmer
In rot: Wohnungen mit etwas geringerer Wohnfldche (max. 10 gqm weniger). empirica

Abbildung 46: Online-Stichprobe angemessener verfiigharer Wohnungen fiir
4-Pers.-Haushalte im LK Ebersberg
Wohnungen, die fiir vier Personen angemessen groR sind (ca. 95 gm)
VeiEts: Ort (i W_?hn- K?It- Baujahr AR Ausstattung / Beschreibung Gefunden auf/am:
raum wert | flache | miete zahl
Balkon, Keller, Gaste-WC, Stufenloser Zugang,
. Fernwirme, Badewanne und Dusche, www.immobilienscout24.de
V3L 22557 atlne LD 90 802 2013 4 Parkettboden, Flur, Kiiche und Bad gefliest, (20.08.2018)
Kellterabteil
Zentralheizung, Balkon, Einbaukiiche, www.immobilienscout24.de
VRII 85560 Ebersberg| 850 90 750 1968 3 Tiefgaragenstellplatz (20.08.2018)

In rot: Wohnungen mit etwas geringerer Wohnflache (max.

10 gm weniger).

empirica



Mietobergrenzen im Landkreis Ebersberg — Aktualisierung 2018 59

Abbildung 47: Online-Stichprobe angemessener verfiigharer Wohnungen fiir
5-Pers.-Haushalte im LK Ebersberg

Wohnungen, die fiir fiinf Personen angemessen groB sind (ca. 110 gm)

Vergleichs- Richt- | Wohn- | Kalt- . zZi 8 q
ergleichs ort ¢ _? n .a Baujahr mmer Ausstattung / Beschreibung Gefunden auf/am:
raum wert | fliche | miete zahl
Zentralheizung, tiberdachter Stidbalkon, www.immobilienscout24.de
VRII 85567 Grafil 1.050 106 900 1977 3
ratie Parkettboden, Holzeinbaukiiche, Garage (20.08.2018)
Laminatboden in Wohnraumen, Fliesenboden
VRNl 85646 Anzing | 1.100 103 927 1856 35 in Flur, Bad und Kuc“he,‘ Dusché und www.immobilienscout24.de
Badewanne, vollstandig renoviert, (20.08.2018)
Etagenheizung

In rot: Wohnungen mit etwas geringerer Wohnfldache (max. 10 gqm weniger). empirica
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empirica



Mietobergrenzen im Landkreis Ebersberg — Aktualisierung 2018 61

Abbildung 48: Basistabelle fiir den LK Ebersberg: Fallzahlen der ausgewerteten Wohnungsangebote (1.April 2016 bis 31.03.2018)

Wohnungsangebote in den Vergleichsraumen (VR) im LK Ebersberg (1.4.2016 bis 31.3.2018)
GroBenklasse
35 bis | 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 m? AT kumu-
unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter [ und lierte %
Miete 35m? | 40m? | 45m? | 50m? | 55m2? | 60m? | 65m? [ 70m? [ 75m? | 80 m? | 85m? | 90 m? | 95 m? [ 100 m? (105 m? 110 m? [ 115 m? | 120 m? | 125 m? | mehr
bis 100 € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0%
iber 100 bis 200 € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0%
iber 200 bis 300 € / / 0 / 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 6 1%
iber 300 bis 400 € 7 / / / 0 / / 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 18 3%
‘g iber 400 bis 500 € 9 19 8 / / / / / / 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 46 8%
% iber 500 bis 600 € 8 10 18 10 / 13 8 / 0 / / 0 0 0 0 0 0 0 0 0 75 16%
‘23 liber 600 bis 700 € 0 0 5 12 21 8 11 / / / / 0 0 0 0 0 0 0 0 0 66 24%
~ |lber 700 bis 800 € / / / 17 18 25 11 9 12 / / 0 0 0 0 0 0 0 0 100 35%
°>= liber 800 bis 900 € 0 0 0 0 / / 12 10 28 17 12 0 / / 0 0 0 / 0 0 88 45%
iber 900 bis 1.000 € 0 0 0 0 / 5 / 12 20 12 20 14 5 / / 0 0 0 / 0 97 56%
liber 1.000 € 0 0 0 0 0 0 / / 13 21 22 29 34 18 21 18 21 12 13 169 393 | 100%
Gesamt 28 35 34 29 48 51 62 40 75 65 57 45 41 22 22 18 21 13 14 169 889 -
davon in EZFH 0 0 0 0 0 0 0 0 0 / / / / / / / / / 7 114 136
/ = geringe Fallzahl (<5), *EZFH = Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme); Daten von Wohnungsunternehmen. empirica

Lesebeispiel: Angebotsmieten fiir ca. 65 qm grofe Wohnungen im Vergleichsraum I - Nordwest

Orange: Die orange markierten Felder beinhalten die Fallzahlen der ausgewerteten Mietwohnungsangebote fiir ca. 65 qm grofée Wohnungen (d.h. mit ,55 qm bis unter 75 qm“) in Ver-
gleichsraum I - Nordwest. In der Summe ergibt sich eine Fallzahl von 228 ca. 65 qm grofden Wohnungen (51+62+40+75=228). Auf diese Fallzahl wird auch in Abbildung 6, Seite 10 und in
Abbildung 9, Seite 14 (Legende) verwiesen.

Gelb: Die meisten dieser 228 Wohnungen kosten zwischen 700 und 900 Euro (vgl. auch Verlauf der roten Linie in Abbildung 9, Seite 14). Genau 33 % dieser 228 Wohnungen kosten bis zu
750 Euro (vgl. Kasten in Abbildung 9, Seite 14). Dies wére ein moglicher Richtwert fiir 2-Personen-Haushalte: Zu ihm waren im Auswertungszeitraum ca. 65 qm grofse Wohnungen im Ver-
gleichsraum I - Nordwest verfiigbar, aber nicht alle ca. 65 qm grofden Wohnungen fielen darunter, sondern nur Wohnungen des unteren Wohnungsmarktsegments.
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Abbildung 49: Fortsetzung Basistabelle fiir den LK Ebersberg
Wohnungsangebote in den Vergleichsraumen (VR) im LK Ebersberg (1.4.2016 bis 31.3.2018)
GroBRenklasse
35 bis | 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 m? Summe kumu-
unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter und lierte %
Miete 35m? | 40m? | 45m? | 50m? | 55m? | 60m? [ 65m? | 70m? | 75m? | 80 m? | 85 m? | 90 m? [ 95 m? (100 m? [ 105 m? | 110 m? | 115 m? | 120 m? [ 125 m? | mehr
bis 100 € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0%
Gber 100 bis 200 € 0 / 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 / 0%
Uber 200 bis 300 € 5 / 0 0 0 / 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 9 1%
Uber 300 bis 400 € 12 11 / / / / 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 30 4%
o |uber 400 bis 500 € 18 19 21 11 6 7 / 0 / 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 87 13%
£ [uber 500 bis 600 € / 8 9 22 22 12 7 / / 0 / 0 / 0 0 0 0 0 0 0 92 23%
f Gber 600 bis 700 € 9 0 / 6 17 27 22 16 13 9 7 / 0 / 0 0 0 0 / 0 134 37%
e |Uber 700 bis 800 € 0 0 / / 10 8 22 21 22 22 15 10 0 / / 0 0 0 0 0 136 51%
> Gber 800 bis 900 € 0 0 0 0 0 / / 14 19 21 20 13 9 / / / / / 0 / 113 63%
Gber 900 bis 1.000 € 0 0 0 0 / 0 / / 6 11 8 16 17 6 5 / 0 0 0 / 78 71%
Uber 1.000 € 0 0 0 0 0 0 0 / / / 7 15 21 17 20 11 24 13 11 135 282 | 100%
Gesamt 46 43 37 42 58 59 62 59 66 67 60 56 48 27 29 14 27 14 12 137 963 -
davon in EZFH 0 0 0 0 0 / 0 0 0 0 0 / / / / / 6 / 7 95 125
bis 100 € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0%
iber 100 bis 200 € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0%
Gber 200 bis 300 € / 0 0 / / 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5 1%
Uber 300 bis 400 € 24 0 / / / / / 0 / 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 32 6%
- |uber 400 bis 500 € 16 13 9 / / / / 0 0 / / 0 0 0 / 0 0 0 0 0 53 14%
<Z3 Uber 500 bis 600 € / 5 9 11 14 8 / / / 0 / 0 0 0 0 0 0 0 0 0 57 23%
— |tiber 600 bis 700 € 0 / 6 5 14 15 9 9 7 0 / 0 0 0 0 0 0 0 0 0 67 34%
E Gber 700 bis 800 € 0 0 0 / 8 5 12 10 14 / / / 5 0 0 / / 0 0 0 66 | 45%
Gber 800 bis 900 € 0 0 / 0 0 / 6 9 21 17 13 / 10 / 0 / 0 0 0 0 86 58%
Gber 900 bis 1.000 € 0 0 0 0 0 0 / 7 9 13 12 14 8 / 6 / 0 0 / 0 77 71%
Uber 1.000 € 0 0 0 0 0 0 0 0 / 5 6 9 14 13 10 / 8 11 17 82 183 | 100%
Gesamt 45 19 27 22 42 34 36 36 57 43 37 28 37 18 17 8 9 11 18 82 626 -
davon in EZFH 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 / / 0 0 / 0 / / 12 61 80
/ = geringe Fallzahl (<5), *EZFH = Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme); Daten von Wohnungsunternehmen. empirica
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Abbildung 50: Fortsetzung Basistabelle fiir den LKEbersberg
Wohnungsangebote in den Vergleichsraumen (VR) im LK Ebersberg (1.4.2016 bis 31.3.2018)
GroBenklasse
35 bis | 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 m* Summe kumu-
unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter und lierte %
Miete 35m? | 40m? | 45m? | 50m? [ 55m? [ 60m? | 65m? | 70m? | 75m? [ 80 m? | 85 m? | 90 m? | 95 m? | 100 m? [ 105 m? | 110 m? | 115 m? | 120 m? [ 125 m? [ mehr
bis 100 € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0%
Gber 100 bis 200 € 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0%
«» |Uber 200 bis 300 € 5 / 0 0 / 0 0 / 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 8 2%
g Gber 300 bis 400 € 6 / / / / 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12 5%
2 |uber 400 bis 500 € / / 7 / / / / / 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25 10%
g Gber 500 bis 600 € 0 0 / / 5 9 10 6 / / / 0 0 0 0 0 0 0 0 0 35 19%
_g_Jn Uber 600 bis 700 € 0 0 0 0 / / / 6 12 10 7 / / / 0 0 0 0 0 0 51 | 30%
:-g Uber 700 bis 800 € 0 0 0 0 0 / / / 5 12 7 10 / / / 5 0 0 0 0 54 | 43%
- Gber 800 bis 900 € 0 0 0 0 0 0 / / 0 / / / 6 6 6 / / 0 0 0 37 | 52%
E Uber 900 bis 1.000 € 0 0 0 0 0 / 0 / 0 / / 5 7 / / 5 / / / / 42 61%
liber 1.000 € 0 0 0 0 0 / 0 0 0 0 6 / / / 6 6 10 6 11 114 167 | 100%
Gesamt 12 5 9 5 14 22 20 23 18 26 28 26 19 14 19 19 15 8 12 117 431 -
davon in EZFH 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 / / / 0 0 / 0 0 / 70 78
/ = geringe Fallzahl (<5), *EZFH = Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme); Daten von Wohnungsunternehmen. empirica
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3. Anhang zu Kap. 3 (Wohnnebenkosten)

Die folgenden Kapitel beziehen sich auf verschiedene Datenquellen, die Informatio-
nen iiber die Hohe der Wohnnebenkosten vor Ort liefern (vgl. dazu im Hauptteil,
Kap. 3.1). Dargestellt werden in Folgenden

= Datenquelle 1: Details zur Auswertung von Nebenkosten in Mietwohnungen,
die vor Ort von Bedarfsgemeinschaften bewohnt werden,

= Datenquelle 2: das Spektrum der verlangten Abschlagszahlungen in offentli-
chen Wohnungsinseraten vor Ort sowie

= Datenquelle 3: die durchschnittlichen Nebenkosten der Mietwohnflache im
ganzen Bundesland gemaf? Betriebskostenspiegel des Dt. Mieterbunds.

Jedes Kapitel endet mit einer Ergebnisiibersicht.

3.1 Datenquelle 1: Nebenkosten von Wohnungen im LK Ebersberg, die von
Bedarfsgemeinschaften bewohnt werden

3.1.1 Datenquelle

Datengrundlage fiir die nachfolgenden Auswertungen sind die Nebenkosten von
vermieteten Wohnungen vor Ort auf Basis der Daten, die vom Jobcenter (SGB II)
bzw. Sozialamt (SGB XII) und/oder von Wohnungsunternehmen bereitgestellt wer-
den. Es handelt sich also um die tatsachlich gezahlten, lokalen, empirisch ermittelten
Nebenkosten von vermieteten Mietwohnungen vor Ort und zudem um das Woh-
nungsmarktsegment, das typischerweise von Bedarfsgemeinschaften bewohnt wird.

Der Vorteil gegeniiber Betriebskostenspiegeln und anderen landesweiten Durch-
schnittswerten liegt darin, dass implizit auch der konkret vor Ort vorhandene Woh-
nungsbestand und das relevante Wohnungsmarktsegment berticksichtigt werden,
z.B. die tatsdchlich vorhandenen Kommunalgebiihren, Grundsteuern, Hauserdam-
mungen, Heizungsarten usw. Aufderdem konnen auf Basis dieser Daten nicht nur
Durchschnittswerte abgebildet werden, sondern das gesamte Kostenspektrum, so
dass auch ,Ausreifler” sichtbar werden. Ein Vergleich mit den Nebenkosten der je-
weils ,mittleren Wohnung“ (Median) setzt bewusst keine absoluten Mafsstibe (,,ab
einem bestimmten Betrag sind Miillgebiihren zu hoch...“), sondern erlaubt eine rela-
tive Bewertung der Nebenkosten in Bezug auf die fiir diesen Vergleichsraum ,typi-
schen“ Kosten (,verglichen mit anderen Wohnungen gleicher Gréfie vor Ort sind
diese Nebenkosten auffallend hoch...“). Der Vorteil liegt darin, dass fiir den Fall, dass
liberall im Landkreis Ebersberg hohe Wohnebenkosten anfallen (z.B. hohe Grund-
steuern), diese dennoch fiir Bedarfsgemeinschaften als angemessen zahlen konnen:
Erst wenn sie ,aufféllig hoch” sind im Vergleich zu den iiblichen Nebenkosten im
Landkreis Ebersberg, wird ihre Angemessenheit im Einzelfall tiberpriift.

Zur Datenquelle im Landkreis Ebersberg, vgl. Hauptteil, Kap. 3.2, Seite 28.
Zur Ubersicht aller ermittelten Werte, vgl. Ergebnistabellen im Hauptteil, Kap. 4.1,
Seite 31.
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3.1.2 Kalte Nebenkosten (Betriebskosten)

3.1.2.1 Bandbreite der kalten Nebenkosten

In einem ersten Schritt wird transparent gemacht, wie hoch auf Basis dieser Daten
die kalten Nebenkosten fiir Mietwohnungen in dem Wohnungsmarktsegment, das
typischerweise von Bedarfsgemeinschaften bewohnt wird, sind. Dazu wird fiir jede
Wohnungsgrofienklasse in jedem Vergleichsraum die jeweilige Kostenspanne der
kalten Nebenkosten grafisch so dargestellt, dass sowohl die mittleren als auch die
auffallig hohen Nebenkosten (,Ausreifder”) direkt ins Auge fallen.

Abbildung 51 zeigt beispielhaft die Streuung der kalten Nebenkosten fiir ca. 50 gm
grofie Mietwohnungen im Landkreis Ebersberg: Fiir ca. 50 qm grofie Wohnungen,
die im Landkreis Ebersberg von Bedarfsgemeinschaften bewohnt werden, fallen
monatlich (je nach Wohnung) Vorauszahlungen fiir kalte Nebenkosten in Héhe von
rund 15 Euro/Wohnung (linker Rand) bis 210 Euro/Wohnung (rechter Rand der
blauen Kurve) an. Die Spanne der kalten Nebenkosten fiir gleich grofse Wohnungen
im gleichen Landkreis ist also enorm. Fiir die mittlere ca. 75 qm grofie Wohnung
(Median) werden 75 Euro/Wohnung an kalten Nebenkostenvorauszahlungen ge-
zahlt.

Abbildung 51: Streuung der kalten Nebenkosten fiir ca. 50 qm grofde
Wohnungen* im LK Ebersberg

Median

300

200 /

=um 50 gm
150 /

/ (361)
100

Median: 80 Euro/Wohnung _/_/-/

0 T T T T T T T T
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Anteil aller Objekte in %

tatsédchliche kalte Nebenkosten (in EUR)

50

* Genauer: Monatliche Nebenkostenvorauszahlungen laut Mietvertrag fiir Mietwohnungen, die von Bedarfsgemein-
schaften bewohnt werden; Wohnungsgrofien +/- 10 qm.

Quelle: Jobcenter des Landkreises Ebersberg (SGB II, Mai 2018); Trager der Sozialhilfe (SGB XII, Juni 2018), eigene
Auswertung. empirica

In Abbildung 52 ist die Streuung der kalten Nebenkostenvorauszahlungen entspre-
chend fiir alle Wohnungsgrofienklassen (mit ausreichender Fallzahl) dargestellt: Die
Kurven beginnen je nach Wohnungsgrofienklasse zwischen ca. 15 und
20 Euro/Wohnung, die mittleren Nebenkosten liegen je nach Wohnungsgréfienklas-
sen zwischen 80 und 110 Euro/Wohnung.

Lesebeispiel

Streuung der kalten
NK im Landkreis
Ebersberg



Ergebnisiibersicht
kalte NK
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Abbildung 52: Streuung der kalten Nebenkosten nach WohnungsgréfRen* im
LK Ebersberg

Median
300

250 /, um 90 gm
// (137)
200 l

——um 75 gm
(259)
150
110 —um 65 gm
(300)
100

— —
50 /f, (361)

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

tatsachliche kalte Nebenkosten (in EUR)

* Genauer: Monatliche Nebenkostenvorauszahlungen laut Mietvertrag fiir Mietwohnungen, die von Bedarfsgemein-
schaften bewohnt werden; Wohnungsgréfien +/- 10 qm.

Quelle: Jobcenter des Landkreises Ebersberg (SGB II, Mai 2018); Trager der Sozialhilfe (SGB XII, Juni 2018), eigene
Auswertung. empirica

3.1.2.2 Mittlere kalte Nebenkosten (Median)

Aus der Streuung der kalten Nebenkosten fiir jede Wohnungsgrofienklasse lasst sich
die jeweilige Hohe der ,mittleren kalten Nebenkosten“ ablesen (Median).

Eine Ergebnisiibersicht fiir den Landkreis Ebersberg zeigt Abbildung 53: Die mittle-
ren kalten Nebenkosten (Median) von ca. 50 qm grofden Mietwohnungen im Land-
kreis Ebersberg liegen monatlich bei 80 Euro. Grofdere Wohnungen haben im Mittel
hohere kalte Nebenkosten, ca. 90 gm grofie Wohnungen z.B. 110 Euro.

Abbildung 53: Mediane der kalten Nebenkosten nach Wohnungsgréfien* im
LK Ebersberg

kalte Nebenkosten nach WohnungsgroRen*
Vergleichsraum Median (Euro/Wohnung)

um50gm | um6e65gm | um75gm | um 90 gm [um 105 gm
Landkreis Ebersberg 80 90 100 110 120**

Anmerkung: Alle Werte auf 10 Euro gerundet. Wert fiir ca. 105 qm grofse Wohnungen wg. geringer Fallzahl plausi-
bel geschatzt. * Mietwohnungen, die von Bedarfsgemeinschaften bewohnt werden; Wohnungsgrofden +/- 10 qm.
**Geringe Fallzahl, als Ndherungswert Hochstwert der Vergleichsraume genommen.

Quelle: Jobcenter des Landkreises Ebersberg (SGB 11, Mai 2018); Trager der Sozialhilfe (SGB XII, Juni 2018), eigene
Auswertung.. empirica

Der Median ist ein statistisches Maf3 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 dartiber und eine
Halfte darunter liegt. Wenn der Median als Grenzwert fiir angemessene kalte Ne-
benkosten zugrunde gelegt wiirde, dann ldgen per Definition die Nebenkosten von
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genau der Hdlfte aller Wohnungen oberhalb dieses Grenzwerts und wéaren damit
unangemessen. Die Angemessenheitsgrenze wiirde relativ eng gefasst.

3.1.2.3 Auffallend hohe kalte Nebenkosten

Anhand der Streuung lasst sich auch beschreiben, wie hoch die kalten Nebenkosten
typischerweise sind und ab welcher Hohe sie im Vergleich zu anderen Wohnungen
auffallend hoch ausfallen (,Ausreifser”). Auffallig hohe Nebenkosten sind am rechten
Rand der Kurve zu finden, und zwar etwa dort, wo bildlich gesprochen die Kurve
nicht mehr flach, sondern erstmals steil verlauft. Der Grenzwert fiir auffallend hohe
Nebenkosten lasst sich am einfachsten als ein Vielfaches des Medians ausdriicken
(z.B. als 1,5-facher oder doppelter Median).

Lesehilfe zu Abbildung 54: Fir ca. 50 qm grofde, von Bedarfsgemeinschaften im
Landkreis Ebersberg bewohnte Wohnungen beginnen ,auffillig hohe“ Nebenkosten
bei etwa 120 Euro. Auffillig hohe kalte Nebenkosten beginnen somit beim 1,5-fachen
Medianwert. Das bedeutet: Solange 1-Personen-Bedarfsgemeinschaften im Land-
kreis Ebersberg monatlich nicht mehr als 120 Euro an kalten Nebenkostenvoraus-
zahlungen zahlen, liegen die kalten Nebenkosten nicht auffallig hoch.

Abbildung 54: Lesebeispiel: Grenzwert fiir auffallend hohe kalte
Nebenkostenvorauszahlungen fiir ca. 50 qm grofde
Wohnungen* im LK Ebersberg

Median
300
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200 [

/ —um 50 gm
150
Grenzwert fiir auffallend hohe kalte (361)
Nebenkosten: 120 Euro/Whe. _ _ _ _ oo b
100

-

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

tatsachliche kalte Nebenkosten (in EUR)

* Genauer: Monatliche Nebenkostenvorauszahlungen laut Mietvertrag fiir Mietwohnungen, die von Bedarfsgemein-
schaften bewohnt werden; Wohnungsgréfien +/- 10 qm. Grenzwert hier: 1,5-facher Median auf 10 Euro gerundet.
Quelle: Jobcenter des Landkreises Ebersberg (SGB 11, Mai 2018); Trager der Sozialhilfe (SGB XII, Juni 2018), eigene
Auswertung. empirica

Entsprechend der Abbildung 54 lassen sich Grenzwerte fiir auffallend hohe kalte
Nebenkosten auch fiir die anderen Wohnungsgrofienklassen als 1,5-facher Median
ausdriicken. Das Ergebnis sind Grenzwerte fiir auffallig hohe kalte Nebenkosten von

Wohnungen mit angemessener Wohnflache fiir bestimmte Haushaltsgrofien
(Abbildung 55).

Auffallend hohe
kalte NKim LK
Ebersberg
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Abbildung 55:

Mietobergrenzen im Landkreis Ebersberg - Aktualisierung 2018

Wohnungsgrofden* im LK Ebersberg

Grenzwerte fiir auffallend hohe kalte Nebenkosten nach

Nichtpriifungsgrenze fiir kalte Nebenkosten (Euro/Wohnung)

Uil 1-Personen-|2-Personen-|3-Personen-(4-Personen-(5-Personen-
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt
Landkreis Ebersberg 120 140 150 170 180

* Genauer: Monatliche Nebenkostenvorauszahlungen laut Mietvertrag fiir Mietwohnungen, die von Bedarfsgemein-
schaften bewohnt werden; Wohnungsgrofien +/- 10 qm.

Grenzwert hier: 1,5-facher Median der Nebenkosten von Wohnungen mit angemessener Wohnflache auf 10 Euro
gerundet.

Quelle: Jobcenter des Landkreises Ebersberg (SGB I, Mai 2018); Trager der Sozialhilfe (SGB XII, Juni 2018), eigene
Auswertung. empirica

Die Grenzwerte fiir auffallend hohe kalte Nebenkosten besagen, bis zu welcher Hohe
die kalten Nebenkosten fiir bestimmte Haushaltsgrofden unauffillig sind. Wenn die-
se Werte als Obergrenzen fiir angemessene kalte Nebenkosten zugrunde gelegt
wiirden, dann lagen die kalten Nebenkosten der meisten Wohnungen unterhalb des
Grenzwerts und waren damit angemessen. Die Angemessenheitsgrenzen wiirden
relativ weit gefasst.

Entsprechend kann auch angegeben werden, ab welcher Hohe Nebenkosten auffllig
niedrig sind: Als Grenzwert fiir auffallend niedrige kalte Nebenkosten wird jeweils
der halbe Median angesetzt. Eine Ubersicht iiber alle Ergebnisse zeigt Abbildung 56.

Abbildung 56: Grenzwerte fiir auffallend niedrige kalte Nebenkosten nach
Wohnungsgrofden* im LK Ebersberg

Grenzwert fiir auffallend niedrige kalte Nebenkosten
Vergleichsraum (Euro/Wohnung)
um50gm | um65gm | um 75 gm | um 90 gm [um 105 gm
Landkreis Ebersberg 40 50 50 60 60

* Genauer: Monatliche Nebenkostenvorauszahlungen laut Mietvertrag fiir Mietwohnungen, die von Bedarfsgemein-
schaften bewohnt werden; Wohnungsgréfien +/- 10 qm.

Grenzwert hier: halber Median der kalten Nebenkosten von Wohnungen mit angemessener Wohnfldache (Werte in
Abbildung 53 geteilt durch 2; auf 10 Euro gerundet).

Quelle: Jobcenter des Landkreises Ebersberg (SGB 11, Mai 2018); Trager der Sozialhilfe (SGB XII, Juni 2018), eigene
Auswertung. empirica
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3.1.3 Warme Nebenkosten (Heizkosten)

3.1.3.1 Bandbreite der warmen Nebenkosten

Die warmen Nebenkosten (Heizkosten) werden auf die gleiche Art und Weise aus-
gewertet. Die warmen Nebenkosten hdangen u.a. von der jeweiligen Heizungsart (mit
unterschiedlichen Energietragern zu unterschiedlichen Weltmarktpreisen) und vom
Modernisierungsgrad der verwendeten Heizungsanlagen ab.

In Abbildung 57 ist die Streuung der Heizkosten fiir alle Wohnungsgroéfienklassen
dargestellt. Die Kurven beginnen etwa bei 20 Euro/Wohnung und reichen bis zu 190
Euro fiir kleine Wohnungen und bis zu 290 Euro fiir grofde Wohnungen.

Abbildung 57: Streuung der warmen Nebenkosten nach Wohnungsgrofien*

im LK Ebersberg
Median
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* Genauer: Monatliche Nebenkostenvorauszahlungen laut Mietvertrag fiir Mietwohnungen, die von Bedarfsgemein-
schaften bewohnt werden; Wohnungsgrofien +/- 10 qm.

Quelle: Jobcenter des Landkreises Ebersberg (SGB 11, Mai 2018); Trager der Sozialhilfe (SGB XII, Juni 2018), eigene
Auswertung. empirica

3.1.3.2 Mittlere warme Nebenkosten (Median)

Aus der Streuung der warmen Nebenkosten fiir jede Wohnungsgrofienklasse lasst
sich die jeweilige Hohe der ,mittleren warmen Nebenkosten“ ablesen (Median).

Eine Ergebnisiibersicht fiir den Landkreis Ebersberg zeigt Abbildung 58: Die mittle-
ren warmen Nebenkosten (Mediane) sind fiir kleine Wohnungen erwartungsgemaf3
niedriger als fiir grofde Wohnungen: Sie liegen fiir ca. 50 gm grofse Wohnungen mo-
natlich bei 70 Euro und fiir ca. 90 gm grofde Wohnungen bei 100 Euro.

Streuung der
warmen NK im LK
Ebersberg

Mittlere warme
NKim LK Ebersberg
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Abbildung 58: Mediane der warmen Nebenkosten nach Wohnungsgréfien*
im LK Ebersberg

warme Nebenkosten nach WohnungsgroRen*
Median (Euro/Wohnung)

um50gm | um65gm | um75gm | um90 gm |um 105 qm
Landkreis Ebersberg 70 80 90 100 120**

* Genauer: Monatliche Nebenkostenvorauszahlungen laut Mietvertrag fiir Mietwohnungen, die von Bedarfsgemein-
schaften bewohnt werden; Wohnungsgrofien +/- 10 qm.

** geschatzter Wert aufgrund geringer Fallzahl (analog zu Steigerungen der tibrigen Grofdenklassen)

Quelle: Jobcenter des Landkreises Ebersberg (SGB 11, Mai 2018); Trager der Sozialhilfe (SGB XII, Juni 2018), eigene
Auswertung. empirica

Vergleichsraum

Wenn der Median der warmen Nebenkosten als Grenzwert fiir angemessene warme
Nebenkosten zugrunde gelegt wiirde, dann ldgen per Definition die Nebenkosten
von genau der Hilfte aller Wohnungen oberhalb dieses Grenzwerts und waren damit
unangemessen. Die Angemessenheitsgrenze wiirde relativ eng gefasst.

3.1.3.3 Auffallend hohe warme Nebenkosten

Aus dem Verlauf der Kurven ist auch ablesbar, ab welcher Hohe die warmen Neben-
kosten im Vergleich zu anderen Wohnungen auffallend hoch ausfallen (,Ausreifser).
Die Festlegung eines Grenzwerts fiir auffallend hohe Nebenkosten erfolgt auf gleiche
Weise wie fiir die kalten Nebenkosten (Kap. 3.1.2.3). Er wird ebenfalls als Vielfaches
des Medians ausgedriickt.

Das Ergebnis sind Grenzwerte fiir auffallig hohe warme Nebenkosten von Wohnun-
gen mit angemessener Wohnflache fiir bestimmte HaushaltsgrofRen (Abbildung 59).

Abbildung 59: Grenzwerte fiir auffallend hohe warme Nebenkosten nach
Wohnungsgrofien* im LK Ebersberg

Grenzwert fiir auffallend hohe warme Nebenkosten
Vergleichsraum (Euro/Wohnung)
um50gm [ um65gm | um75 gm | um 90 gm [um 105 gm
Landkreis Ebersberg 110 120 140 150 180**

* Genauer: Monatliche Nebenkostenvorauszahlungen laut Mietvertrag fiir Mietwohnungen, die von Bedarfsgemein-
schaften bewohnt werden; Wohnungsgréfien +/- 10 qm.

** geschatzter Wert (geringe Fallzahl), entsprechend der Steigerungen der {ibrigen Grof3enklassen gesetzt
Grenzwert hier: 1,5-facher Median auf 10 Euro gerundet.

Quelle: Jobcenter des Landkreises Ebersberg (SGB 11, Mai 2018); Trager der Sozialhilfe (SGB XII, Juni 2018), eigene
Auswertung. empirica

Der Grenzwert fiir auffallend hohe warme Nebenkosten sagt, bis zu welcher Héhe
die warmen Nebenkosten fiir bestimmte Haushaltsgrofden unauffillig sind. Wenn
dieser Wert als Obergrenze fiir angemessene warme Nebenkosten zugrunde gelegt
wiirde, dann lagen die Heizkosten der meisten Wohnungen unterhalb des Grenz-
werts und waren damit angemessen. Die Angemessenheitsgrenzen wiirden relativ
weit gefasst.
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3.1.3.4 Auffallend niedrige warme Nebenkosten

Als Grenzwert flr auffallend niedrige warme Nebenkosten wird wie bei den kalten
Nebenkosten jeweils der halbe Median angesetzt. Eine Ubersicht iiber alle Ergebnis-
se zeigt Abbildung 60.

Abbildung 60: Grenzwerte fiir auffallend niedrige warme Nebenkosten nach
Wohnungsgrofden* im LK Ebersberg

Grenzwert fiir auffallend niedrige warme Nebenkosten
Vergleichsraum (Euro/Wohnung)
um50gm | um 65 gm | um 75 gm | um 90 gm |um 105 gm
Landkreis Ebersberg 40 40 50 50 60**

* Genauer: Monatliche Nebenkostenvorauszahlungen laut Mietvertrag fiir Mietwohnungen, die von Bedarfsgemein-
schaften bewohnt werden; Wohnungsgrofien +/- 10 qm.

** geschatzter Wert (geringe Fallzahl), entsprechend der Steigerungen der tibrigen Grof3enklassen gesetzt
Grenzwert hier: halber Median auf 10 Euro gerundet.

Quelle: Jobcenter des Landkreises Ebersberg (SGB 11, Mai 2018); Trager der Sozialhilfe (SGB XII, Juni 2018), eigene

Auswertung. empirica

3.1.4 Ergebnisiibersicht

Eine Ubersicht iiber alle hier ermittelten Werte zeigt Abbildung 26 b-d (Seite 31).

3.2 Datenquelle 2: Nebenkosten im LK Ebersberg It. Angaben in Wohnungs-
inseraten

Im Mietvertrag wird vereinbart, welche Nebenkostenarten vom Mieter zu tragen
sind. Der Vermieter kann monatliche Abschlagszahlungen verlangen, deren Hohe er
selbst festlegt. Zu den im Hauptteil in Kapitel 2 ausgewerteten Wohnungsangeboten
liegen teilweise auch Informationen liber die in den Anzeigen genannten Abschlags-
zahlungen fiir Nebenkosten vor.

Datengrundlage fiir die nachfolgenden Auswertungen ist die empirica- | Offentl. inserierte
Preisdatenbank#* Sie enthilt auch die Angaben zu den verlangten Nebenkostenab- | NKim LK Ebersberg
schlagszahlungen, sofern sie in der Anzeige erwahnt sind: Nicht alle Vermieter geben
die Hohe der verlangten Nebenkosten in ihrem Wohnungsinserat an; noch weniger
weisen sie getrennt fiir kalte und warme Nebenkosten aus. Daher liegen die Fallzah-
len hier deutlich niedriger als bei der Auswertung der Nettokaltmieten (Zu den je-
weiligen Fallzahlen vgl. Legende).*+

Ergebnis: Auch die Streuung der verlangten Nebenkostenabschlagszahlungen in
offentlich inserierten Wohnungsangeboten ist im Landkreis Ebersberg grofd (vgl.
Abbildung 61 und Abbildung 62): Sie reicht sowohl fiir kalte Nebenkosten als auch
fiir warme Nebenkosten von unter 50 Euro/Wohnung im Monat bis iiber
200 Euro/Wohnung pro Monat. Erwartungsgemafd werden fiir grofe Wohnungen

43 empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-system), Details vgl. Anhang-Kap. 2.2.
4 Mindestfallzahl: 30; bei Fallzahlen unter 100 wird nur der Median angegeben, nicht das gesamte Spektrum.
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hohere Abschlagszahlungen verlangt als fiir kleine: Im Mittel (Median) liegen die
Offentlich inserierten Abschlagszahlungen fiir ca. 50 qm grofde anmietbare Woh-
nungen im Landkreis Ebersberg etwa bei 80 Euro/Wohnung fiir kalte und 70 Euro
fiir warme Nebenkosten. Als Abschlagszahlungen fiir ca. 90 qm grofde anmietbare
Wohnungen werden in den Anzeigen im Mittel 110 Euro fiir kalte und 100 Euro fiir
warme Nebenkosten genannt.*s Eine Ubersicht {iber die mittleren Abschlagszahlun-
gen flir alle Wohnungsgroféenklassen zeigt Abbildung 63.

Ergebnis: Erstaunlicherweise liegen die mittleren Nebenkosten (Mediane) It. Anga-
ben in Wohnungsinseraten auf gleicher Hohe wie die mittleren Nebenkosten (Me-
diane) fiir Wohnungen, die von Bedarfsgemeinschaften bewohnt werden. Dies
spricht zum einen dafiir, die Vermieter im Mittel recht realistische Abschlagszahlun-
gen verlangen, zum anderen auch dafiir, dass sich die mittleren Nebenkosten von
Wohnungen, die von Bedarfsgemeinschaften bewohnt werden, nicht systematisch
von den Nebenkosten anderer Wohnungen unterscheiden.

45 Um eine Scheingenauigkeit zu vermeiden, werden sdmtliche Werte auf 10 Euro gerundet.
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Abbildung 61: Streuung der verlangten Abschlagszahlungen fiir kalte
Nebenkosten im LK Ebersberg, 2018*
Median
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* Auswertungszeitraum: Quartale 11/2016 bis I/2018. Wohnungsgréfien +/- 10 qm.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica

Abbildung 62: Streuung der verlangten Abschlagszahlungen fiir Heizkosten
im LK Ebersberg, 2018*
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* Auswertungszeitraum: Quartale 11/2016 bis [/2018. Wohnungsgréfien +/- 10 gm.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica

Abbildung 63: Ergebnistabellen: Mittlere Nebenkosten im LK Ebersberg It.
Angaben in Wohnungsinseraten im LK Ebersberg, 2018*
kalte Nebenkosten nach Wohnungsgroen* warme Nebenkosten nach WohnungsgroBen*
um50 | um65 um?75 | um90 | um105 | um50 [ um65 | um75 um90 | um 105
qm qm qm qm qm qm qm qm qm qm
LK Ebersberg 80 90 90 110 110 60 80 90 100 100

* Auswertungszeitraum: Quartale 11/2016 bis 1/2018. Wohnungsgrofien +/- 10 qm. Median je Wohnungsgrofien-
klasse, alle Werte auf 10 Euro gerundet.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme)

empirica
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3.3 Datenquelle 3: Nebenkosten in Bayern It. Betriebskostenspiegel des Dt.
Mieterbunds

Eine weitere Datenquelle zu Wohnnebenkosten ist der Betriebskostenspiegel des
Deutschen Mieterbunds. Ausgewiesen wird hierin das arithmetische Mittel aller
Nebenkostenarten bezogen auf die insgesamt untersuchte Wohnflache Deutschlands
oder eines Bundeslandes.*¢ In Abbildung 64 sind die Werte des aktuellen Betriebs-
kostenspiegels 2016/2017 fiir Bayern und Deutschland dargestellt.

Anmerkung: Der Betriebskostenspiegel 2016/2017 weist erstmals zwei verschie-
dene Werte fiir den Hauswart aus: Angegeben sind zum einen Kosten fiir einen
Hauswart, wenn Gebdudereinigung bzw. Gartenpflege oder Winterdienst nicht sepa-
rat abgerechnet werden (,grofSer Hauswart“), zum anderen Kosten fiir einen Haus-
wart, wenn die Kosten fiir Gebdudereinigung bzw. Gartenpflege oder Winterdienst
separat abgerechnet werden (,kleiner Hauswart“). Dadurch ergibt sich eine Wahl-
moglichkeit, welcher Betrag fiir die Angemessenheit der kalten Nebenkosten ange-
setzt wird.

Abbildung 64: Betriebskostenspiegel des Deutschen Mieterbunds fiir
Deutschland und Bayern 2016/2017*
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StralRenreinigung
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Bayern

* Daten 2015; Datenerfassung 2016/2017. ** Falls Gebdudereinigung bzw. Gartenpflege oder Winterdienst nicht
separat abgerechnet werden. *** Falls Gebaudereinigung bzw. Gartenpflege oder Winterdienst separat abgerechnet
werden.

Quelle: Betriebskostenspiegel (BKS) des Deutschen Mieterbunds; eigene Darstellung

empirica
Ergebnis: Abbildung 65 zeigt die Hohe der Nebenkosten bei Ansetzung des ,kleinen
Hauswarts“ (wenn die Kosten fiir Gebdudereinigung bzw. Gartenpflege oder Win-
terdienst separat abgerechnet werden). Unter Anwendung des Betriebskostenspie-
gels des Dt. Mieterbunds fiir Bayern ergibt sich somit eine Obergrenze fiir kalte Ne-
benkosten von 1,92 Euro/qm. Jeweils multipliziert mit der angemessenen Woh-

4 So werden z.B. die Aufzugskosten der Wohnungen mit Aufzug auf die Wohnflache aller Wohnungen umgelegt.
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nungsfliche ergeben sich daraus jeweils die gelb markierten Obergrenzen
(Abbildung 66).

Abbildung 65: Kalte und warme Nebenkosten in Bayern und Deutschland
gemaf Betriebskostenspiegel des Deutschen Mieterbunds
2016/2017*
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Bayern Deutschland

* Daten 2015; Datenerfassung 2016/2017. ** Falls Gebaudereinigung bzw. Gartenpflege oder Winterdienst separat
abgerechnet werden.
Quelle: Betriebskostenspiegel (BKS) des Deutschen Mieterbunds; eigene Darstellung empirica

Abbildung 66: Werte des Betriebskostenspiegels des Dt. Mieterbunds*
multpliziert mit angemessenen Wohnungsgrofien

kalte Bayern 1,44 72 94 115 137 158
Betriebskosten | peytschland 1,69 85 110 135 161 186
warme Bayern 1,08 54 70 86 103 119
Betriebskosten | peytschland 1,07 54 70 86 102 118

* Daten 2015; Datenerfassung 2016/2017, bei Ansetzung des ,kleinen Hauswarts“ (vgl. Abbildung 65). ** in Eu-
ro/Wohnung pro Monat, Werte auf volle Euro aufgerundet.
Quelle: Betriebskostenspiegel (BKS) des Deutschen Mieterbunds, eigene Darstellung empirica

empirica
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Abbildung 67: Ergebnistabellen im LK Ebersberg, Stand 2015

Angemessene Nettokaltmiete (Euro/Wohnung)

Vergleichsraum
g 1-Personen-|2-Personen-|3-Personen-|4-Personen- | 5-Personen-
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt
VR | - Nordwest 530 660 740 870 1040
VR Il - Mitte 450 580 650 750 850
VR III - Nord 450 610 660 770 900
VR IV - Ubriger Landkreis 430 530 590 660 790
mittlere kalte Nebenkosten mittlere warme Nebenkosten
(Euro/Wohnung) (Euro/Wohnung)
um um um um um um um um um um
50gm | 65qgm 75qgm | 90gm | 105 gm | 50 gm 65gm | 75gm | 90gqm | 105qm
Landkrei
andKTeIs | g 90 100 | 110 | 120] | e0 80 90 100 | kA
Ebersherg
Grenzwert fiir auffallend hohe kalte Grenzwert fiir auffallend hohe warme
Nebenkosten (Euro/Wohnung) Nebenkosten (Euro/Wohnung)
um um um um um um um um um um
50 gm 65 qm 75qm | 90gm | 105 qgm | S50 gm 65 qm 75 qm 90qm | 105qm
Landkreis |06 1 130 | 150 | 170 | kA 90 110 | 140 | 150 | kA
Ebersherg
Grenzwert fiir auffallend niedrige kalte Grenzwert fiir auffallend niedrige warme
Nebenkosten (Euro/Wohnung) Nebenkosten (Euro/Wohnung)
um um um um um um um um um um
50gm | 65qm 75qgm | 90gm | 105gm | 50 gm 65gm | 75gm | 90gqm | 105qm
Landkrei
andxrels g0 40 50 60 | kA | 30 40 50 50 | kA
Ebersherg

*erweiterter Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica), Auswertungszeitraum: Quartale [1/2013 bis
1/2015, unteres Drittel. ** Median fiir eine angemessen grofie Wohnung. Vgl. Abbildung 32b, Seite 38. *** 1,5-facher
Median, Vgl. Abbildung 32c, Seite 38. ** **Halber Median (z.B. fiir einen Klimabonus). Quelle: Erstauswertung 2015:
vgl. empirica, Herleitung der Angemessenheitskriterien fiir Kosten der Unterkunft gemaf} § 22 SGB Il und § 35 SGB
XII nach einem schliissigen Konzept in Landkreis Ebersberg, Bonn, 26. Februar 2016. empirica

Abbildung 68: Richtwerttabelle fiir angemessene Bruttokaltmieten
im LK Ebersberg (Stand 2015)

Angemessene Bruttokaltmiete (Euro/Wohnung)

VA ST 1-Personen-|2-Personen-(3-Personen- 4-Personen-|5-Personen-
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt

VR | - Nordwest 610 750 840 980 1.160

VR Il - Mitte 530 670 750 860 970

VR Il - Nord 530 700 760 880 1.020

VR IV - Ubriger Landkreis 510 620 690 770 910

Quelle: Werte in Abbildung 67a plus Werte in Abbildung 67blinks empirica
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Abbildung 69: Ergebnistabellen im LK Ebersberg, Stand 2018

Angemessene Nettokaltmiete (Euro/Wohnung)
Vergleichsraum 1-Personen-|2-Personen-|(3-Personen-|4-Personen-|5-Personen-
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt
VR - Nordwest 590 750 850 990 1.230
VR Il - Mitte 530 680 750 850 1050
VRIII - Nord 550 690 800 900 1100
VR IV - Ubriger Landkreis 500 630 700 800 950

mittlere kalte Nebenkosten

mittlere warme Nebenkosten

(Euro/Wohnung) (Euro/Wohnung)
um um um um um um um um um um
50 gm 65qm | 75gm | 90gm | 105gm | 50 gm 65 gm 75gm | 90gm | 105gqm
LK Ebersberg 80 90 100 110 120 70 80 90 100 120

Grenzwert fiir auffallend hohe kalte
Nebenkosten (Euro/Wohnung)

Grenzwert fir auffallend hohe warme
Nebenkosten (Euro/Wohnung)

um um um um um um um um um um
50gm | 65gm | 75gm | 90gm | 105gm | 50gm | 65gm | 75gm | 90gm | 105 gm
LK Ebersberg 120 140 150 170 180 110 120 140 150 180

Grenzwert fiir auffallend niedrige kalte
Nebenkosten (Euro/Wohnung)

Grenzwert fiir auffallend niedrige warme
Nebenkosten (Euro/Wohnung)

um um um um um um um um um um
50 gm 65qm | 75gm | 90gm | 105gm | 50 gm 65 gm 75gm | 90gm | 105gqm
LK Ebersberg 40 50 50 60 60 40 40 50 50 60

Quelle: * Erweiterter Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica), Auswertungszeitraum I1/2016 bis 1/2018,
unteres Drittel. Vgl. Abbildung 21, Seite 23. ** Median fiir eine angemessen grofse Wohnung (vgl. Abbildung 53).

*#* 1,5-facher Median fiir eine angemessen grofde Wohnung (vgl. Abbildung 55). ** **Halber Median fiir eine ange-
messen grofle Wohnung (z.B. fiir einen Klimabonus, vgl. Anhang-Kap.3.1.2.4 und Anhang-Kap. 3.1.3.4).

Quelle: Vorliegende Aktualisierung 2018 (Abbildung 26, Seite 31) empirica
Abbildung 70: Richtwerttabelle fiir angemessene Bruttokaltmieten
im LK Ebersberg (Stand 2018)
Angemessene Bruttokaltmiete (Euro/Wohnung)
Vergleichsraum 1-Personen-|2-Personen-(3-Personen-|4-Personen-|5-Personen-
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt

VR | - Nordwest 670 840 950 1.100 1.350

VR II - Mitte 610 770 850 960 1.170

VR III - Nord 630 780 900 1.010 1.220

VR IV - Ubriger Landkreis 580 720 800 910 1.070
Quelle: Werte in Abbildung 69a plus Werte in Abbildung 69blinks empirica
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Abbildung 71:

Mietobergrenzen im Landkreis Ebersberg - Aktualisierung 2018

Differenz der neuen Ergebnistabellen (2018) zu den

Ergebnistabellen der Erstauswertung (2015) im LK Ebersberg

Angemessene Nettokaltmiete (Euro/Wohnung)
RS 1-Personen-|2-Personen-(3-Personen-|4-Personen-|5-Personen-
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt
VR - Nordwest +60 +90 +110 +120 +190
VR Il - Mitte +80 +100 +100 +100 +200
VR III - Nord +100 +80 +140 +130 +200
VR IV - Ubriger Landkreis +70 +100 +110 +140 +160

mittlere kalte Nebenkosten mittlere warme Nebenkosten
(Euro/Wohnung) (Euro/Wohnung)
um um um um um um um um um um
50gm | 65qm 75qm | 90gm | 105gm | 50gm | 65qgm | 75gm | 90gm | 105 qm
LK Ebersberg 0 0 0 0 0 +10 0 0 0 k.A.

Grenzwert fiur auffallend hohe kalte
Nebenkosten (Euro/Wohnung)

Grenzwert fiir auffallend hohe warme
Nebenkosten (Euro/Wohnung)

um um um um um um um um um um
50gm | 65qgm | 75gm | 90gm | 105gm | 50gm | 65gm | 75gm | 90gm | 105 gm
LK Ebersberg | +10 +10 0 0 k.A. +20 +10 0 0 k.A.

Grenzwert fiir auffallend niedrige kalte
Nebenkosten (Euro/Wohnung)

Grenzwert fiir auffallend niedrige warme
Nebenkosten (Euro/Wohnung)

um um um um um um um um um um
50gm | 65gm | 75gm | 90gm | 105gm | 50gm | 65gm | 75gm | 90gm | 105 gm
LK Ebersberg 0 +10 0 0 k.A. +10 0 0 0 k.A.
Quelle: Differenz aus Abbildung 67 und Abbildung 69 empirica

Abbildung 72: Bruttokaltmieten (2018) zur Richtwerttabelle (2015) im

Landkreis Ebersberg

Angemessene Bruttokaltmiete (Euro/Wohnung)
VRl Bl A 1-Personen-|2-Personen-|3-Personen-|4-Personen-|5-Personen-
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt

VR | - Nordwest +60 +90 +110 +120 +190

VR II - Mitte +80 +100 +100 +100 +200

VR 11l - Nord +100 +80 +140 +130 +200

VR IV - Ubriger Landkreis +70 +100 +110 +140 +160
Quelle: Differenz aus Abbildung 68 und Abbildung 70 empirica
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5. Anforderungen an ein gutes Konzept im Sinne des § 22 SGB 11

5.1 Einfache Herleitung (Anforderung von empirica)

Zur Priifung, welche Aufwendungen fiir die Kosten der Unterkunft (KdU) angemes-
sen sind, bietet es sich an, Mietobergrenzen als Richtwerte festzulegen, bis zu denen
die Aufwendungen auf jeden Fall anerkannt werden. Die Herleitung der Mietober-
grenzen sollte sich leicht nachvollziehen lassen und u.E. auch folgende inhaltlichen
Anforderungen erfiillen:

¢ allgemeingiiltig, gerecht und iibertragbar sein, d.h.

o in stadtischen und ldndlichen Regionen gleichermaféen anwendbar
o unter den lokalen Marktbedingungen realistisch (Wohnungen verfiigbar)
o aber nicht zu pauschal (um Hartefélle zu vermeiden)

¢ schliissig und transparent begriindet sein, d.h.

o mit hoher Transparenz nachvollziehbar hergeleitet
Lage und Qualitat der Wohnung implizit beriicksichtigend und
die Einhaltung des Mindeststandards gewahrleistend

o O

praxisbezogen und einfach sein, d.h.

aktuell und kostengiinstig in der Herstellung (in wenigen Wochen fertig)
einfach und kostengiinstig zu aktualisieren (weil Mieten sich schnell &ndern)
einfach in der Anwendung (Richtwerttabelle ablesen plus Einzelfallpriifung)

o
o
o
o tatsdchliche Verfligbarkeit gegeben und leicht tiberpriifbar (iiber Online-Portale)

¢ und unerwiinschte Nebenwirkungen vermeidend:

o keinen Anreiz zu unerwiinschtem Umzugsverhalten schaffend (Segregation)
o keinen Anreiz fiir Vermieter zur Mieterhohung bildend.

empirica hat im Jahr 2008 ein Verfahren zur Herleitung von KdU-Richtwerten ent-
wickelt, das diese selbst gestellten Anforderungen erfiillt. Erst spater, am
22.09.2009 verlangte das BSG zur Herleitung von KdU-Richtwerten ein ,schliissiges
Konzept“. Die Anforderungen, die das BSG damit verbindet, erfiillt das empirica-
Konzept ebenfalls (vgl. BSG-Anforderungen im Anhang, Kap. 5.2, sowie Erfahrungen
mit der Umsetzung im Anhang, Kap. 6)
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5.2  Schliissiges Konzept (Anforderungen des BSG)
Das empirica-Konzept erfiillt die Anforderungen des BSG an ein schliissiges Konzept.

Abbildung 73: Anforderungen des BSG an eine schliissiges KdU-Konzept 47

Anforderungen . .. . . 1 e 1. . . .
des psi | Definition eines schliissi- | Beriicksichtigung im empirica-

gen Konzepts (BSG) Konzept

Datenerhebung ausschlieR- | Vgl Arbeitsschritt 1 (Bildung von Vergleichsrau-
lich in genau eingegrenzten | men). Die Daten werden im gesamten Kreis erho-

Vergleichsridumen und iiber | ben.
den gesamten Vergleichs-
raum

Nachvollziehbare Definition | Vgl. Arbeitsschritt 2 (Beschreibung der Daten-

des Gegenstandes der Be- grundlage), Arbeitsschritte 1 (Qualitative Angemes-
obachtung, z.B. welche Art senheit), Arbeitsschritt 3 (Abbildung 8: Differenzie-
von Wohnungen, Differen- rung nach Standard der Wohnungen und nach
zierung nach Standard der Wohnungsgroéfien) sowie Arbeitsschritt 4 (Quali-
Wohnungen, Brutto- und tatskontrolle). - Vgl. Kern der Analyse: Betrachtung
Nettomiete (Vergleichbar- der Nettokaltmieten fiir verschiedene Wohnungs-
keit), Differenzierung nach grofden tber alle Wohnungsstandards (Anhang,
Wohnungsgrofie Kap. 1.2 ggf. ergdnzt um weitere Daten, z.B. Brutto-

mieten (Anhang, Kap 1.3).

Bezeichnung des Beobach- Vgl. Arbeitsschritt 2 (Kap. 2.2). Der Beobach-

tungszeitraumes tungszeitraum wird zudem im Bericht unter jeder
Abbildung angegeben.

Festlegung und Dokumen- Vgl. Arbeitsschritt 2: Wichtigste Datengrundlage

tation der Art und Weise ist die empirica-Preisdatenbank; ggf. ergdanzt um

der Datenerhebung (Er- weitere Daten (Anhang, Kap. 1.2). Art und Weise

kenntnisquellen) der Datenhebung(en) werden im Bericht doku-
mentiert.

Gewabhrleistung von Repra- | Die empirica-Preisdatenbank stellt eine valide

sentativitiat und Validitat und reprasentative Stichprobe aller 6ffentlich

inserierten Wohnungsangebote dar (Naheres vgl.
Eckwerte der empirica-Preisdatenbank, Anhang,

Kap. 2.1).
Einhaltung mathematisch- Die Einhaltung mathematisch-statistischer
statistischer Grundsitze Grundsatze gehort zum Grundverstandnis von
empirica.
Darstellung und Begriin- Im Bericht wird darlegt, wie aus den vorliegen-
dung der gezogenen den Daten in Absprache mit dem Auftraggeber
Schliisse (z.B. Spannober- Mietobergrenzen (Kappungsgrenzen) festgelegt
werte oder Kappungsgren- werden. Extremwerte bleiben unberiicksichtigt,
ze) die gezogenen Schliisse werden begriindet.

47 Vgl. BSG-Urteil vom 22.09.2009 - B4 AS 18/09 R - RdNr 17-22.
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Dariiber hinaus werden mit dem empirica-Konzept weitere Vorgaben des BSG*8 aus
dem Urteil vom 22. September 2009 erfiillt:

= ,Das schliissige Konzept soll die hinreichende Gewahr dafiir bieten, dass die
aktuellen Verhiltnisse des ortlichen Mietwohnungsmarktes wiedergege-
ben werden.“ (Rd.Nr. 18) => Die empirica-Preisdatenbank ist hochaktuell. Sie
enthalt Mietangebote zum letzten aktuellen Quartal. Sie ist eine der grofdten und
differenziertesten Mietpreisdatenbanken Deutschlands.

= ,Entscheidend ist vielmehr, dass (...) ein Konzept zu Grunde liegt, dieses (...
schliissig und damit die Begrenzung der tatsachlichen Unterkunftskosten
auf ein "angemessenes Maf}" hinreichend nachvollziehbar ist.“ (Rd.Nr. 17)
=> Im Rahmen des empirica-Konzepts werden die Richtwerte systematisch so
festgelegt, dass sie fiir alle Haushaltsgrofien in allen Vergleichsrdumen den glei-
chen Teil des Wohnungsmarkts fiir angemessen erkldaren. Dadurch werden die
Unterkunftskosten auf ein angemessenes Maf$ begrenzt und die Nachvollzieh-
barkeit ist sowohl durch Gerichte als auch durch Leistungsbezieher gewahrleis-
tet.

= Fir die Datenerhebung kommen nicht nur die Daten von tatsdchlich am
Markt angebotenen Wohnungen in Betracht, sondern auch von bereits ver-
mieteten.” (Rd.Nr. 22) => Im Kern der Analyse (vgl. Anhang, Kap.1.1) werden
die Mieten der tatsdchlich am Markt angebotenen Wohnungen ausgewertet; auf
Wunsch kénnen zusatzlich die Mieten vermieteter Wohnungen beriicksichtigt
werden (vgl. Anhang, Kap. 1.2).

= ,Die Verwaltung ist daher bis auf weiteres nicht auf eine bestimmte Vorge-
hensweise festgelegt. Sie selbst kann auf Grund ihrer Kenntnis der ortlichen
Gegebenheiten am besten einschitzen, welche Vorgehensweise sich fir eine
Erhebung der grundsicherungsrechtlich erheblichen Daten am besten eignen
konnte. (Rd.Nr. 20) => Die Verwaltung kann auch die empirica-
Vorgehensweise fiir am besten geeignet halten. Die empirica-Vorgehensweise
wurde auch schon von Sozialgerichten bestatigt (vgl. Anhang, Kap. 6.2).

48 Vgl. BSG-Urteil vom 22.09.2009 - B4 AS 18/09 R - RdNr 17-22.
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6. Erfahrungen mit der Umsetzung des empirica-Konzepts

6.1 Inhaltlicher Austausch mit Sozialrichtern

Mitarbeiter von empirica haben schon 2008 auf einer Richterschulung beim Landes-
sozialgericht NRW iiber die Funktionsweise von Wohnungsmarkten und Maéglichkei-
ten zur Herleitung von Angemessenheitskriterien referiert. empirica steht seitdem
immer wieder in Austausch mit Sozialrichtern auf Ebene der Sozialgerichte, der
Landessozialgerichte und des Bundessozialgerichts. empirica-Mitarbeiter werden
von Sozialgerichten zu Sachverstindigen liber die aktuelle Mietpreisentwicklung im
unteren Wohnungsmarktsegment ernannt und um Sonderauswertungen der empi-
rica-Preisdatenbank im Rahmen von Sozialgerichtsfillen gebeten. Petra Heising
(empirica) wurde mehrfach als Referentin auf Tagungen zum Thema unter Beteili-
gung von Bundessozialrichtern angefragt, u.a. vom Deutschen Sozialgerichtstag, vom
Niedersachsischen Landkreistag, vom Arbeitsministerium Schleswig-Holstein und
vom Deutschen Stadtetag. Von Dezember 2015 bis Juni 2017 war Petra Heising
(empirica) zudem Mitglied der AG ,Unterkunftsbedarfe des Deutschen Vereins fiir
offentliche und private Fiirsorge e.V. Diese AG hatte zum Ziel, dass Bundesgerichte,
Bundesministerien, kommunale Leistungstriger und private Institute gemeinsam
Parameter zur Deckung der Unterkunftsbedarfe gemafd SGB II und SGB XII beschrei-
ben und Empfehlungen erarbeiten. empirica beteiligt sich zudem an Forschungsvor-
haben zum Thema, insbesondere an Vorschlagen zur Vereinfachung.4

Sozialrichter hielten das Vorgehen im Rahmen des empirica-Konzepts schon im Jahr
2011 fiir sinnvoll:

»Zu beachten ist, dass anders als noch in fritheren Jahren
mittlerweile unabhédngige Beratungsunternehmen wie zB.
das empirica-Institut (www.empirica-institut.de) umfang-
reiche Wohnungsmarktbeobachtungen vorgenommen und
in Regionaldatenbanken so aufbereitet haben, dass dort re-
levantes Datenmaterial (...) abgerufen werden kann. (...)

Dieser Ruckgriff diirfte sich bereits deshalb ohnehin anbie-
ten, weil bei den Beratungsunternehmen nicht nur lediglich
eine Ansammlung von Daten, sondern auch bereits deren
Auswertung unter Beachtung eines nach Auffassung des
Leistungstragers schliissigen Konzepts abgefragt werden
kann. Der vom Leistungstriager zu betreibende Aufwand
verringert sich dadurch wesentlich. (§ 22 Rn44).“50

49 Vgl. z.B. BBSR-Berichte KOMPAKT 02/2014, KdU-Richtlinien: Werkstattberichte aus der Praxis: www.empirica-
insti-
tut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/BBSR_Werkstattbericht_Kdu_Konzepte_DL_2_20
14.pdf

50 Loéns/Herold-Tews, SGB II Grundsicherung fiir Arbeitssuchende, Kommentar mit Checklisten und Priifschemata,
3. Auflage, Miinchen 2011.
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6.2 Sozialgerichtliche Bestitigungen aus verschiedenen Bundeslindern

Das empirica-Konzept zur Herleitung von KdU-Richtwerten wurde bereits 2008
entwickelt und wird inzwischen in mehr als 1.000 Kommunen in tiber 40 Landkrei-
sen und kreisfreien Stidten verwendet. Die nachfolgende Referenzliste zeigt eine
Auswahl von Landkreisen und Stadten, die schon ldnger mit unseren Richtwerten
arbeiten. Alle Beteiligten sind mit den ermittelten Werten sehr zufrieden und offen-
sichtlich auch die Bedarfsgemeinschaften selbst. Denn die Zahl der Sozialgerichtsver-
fahren ist vielerorts nach Einflihrung unserer Richtwerte messbar zuriickgegangen.
Das spricht fiir unser Konzept.

Die geringe Klagequote fiihrt auch dazu, dass sich bisher erst wenige Sozialgerichte
zum empirica-Konzept duflern konnten: Obwohl das Konzept seit acht Jahren ver-
wendet wird, liegen uns bisher erst von wenigen Sozialgerichten Entscheidungen
dazu vor, darunter zwei Landessozialgerichte.

Baden-Wiirttemberg Das Sozialgericht Konstanz hat am 15.5.2018 das empirica-
Konzept als ,schliissig” bezeichnet: ,Die vom Beklagten fiir
den Vergleichsraum A festgelegte Mietobergrenze ist auf der
Grundlage eines schliissigen Konzepts erfolgt.“ (S 3 AS
2368/16).

Bayern Das Sozialgericht Miinchen hat am 24.1.2018 bestatigt:
»Die vom Beklagten anerkannten KdUH beruhen auf einem
schliissigen Konzept.” (S 46 AS 1426/15)

NRW Das Landessozialgericht NRW hat am 15.5.2017 bestatigt,
dass das empirica-Konzept im Rahmen der hier méglichen
Priifungsdichte ,den Anforderungen an ein ‘schliissiges
Konzept’ nach der Rechtsprechung des BSG“ geniigt (L 17
AS772/17 BER).

Das Sozialgericht Duisburg hat am 14.7.2017 geurteilt,
»,dass die Beklagte insbesondere unter Heranziehung des
empirica-Gutachtens ein schliissiges Konzept (...) vorgelegt
hat.“ (S17 AS 6/17).

Das Sozialgericht Diisseldorfbestatigt am 29.12.2015: ,Das
von der Firma empirica erstellte ,schliissige Konzept’ geniigt
(...) den Anforderungen, die die Kammer in Anlehnung an
die Rechtsprechung des Bundessozialgerichtes an die Er-
mittlung von Mietobergrenzen und sich daraus ergebende
Gewdhrung der Kosten der Unterkunft stellt.” (S 43 AS
1778/14).

Das Sozialgericht KéIn hat am 15.10.2015 das empirica-
Konzept als ein ,schliissiges Konzept im Sinne der Recht-
sprechung des BSG“ bezeichnet (S 17 AS 3680/10).

Das Landessozialgericht NRW hat am 26.3.2014 das Vor-
gehen im Rahmen des empirica-Konzepts akzeptiert und le-
diglich zwei Anderungswiinsche angebracht (zur Abgren-
zung der Wohnungsgrofienklassen und des unteren Woh-
nungsmarktsegments, vgl. L 12 AS 1159/11 Protokoll).




84

Mietobergrenzen im Landkreis Ebersberg - Aktualisierung 2018

Sachsen Das Landessozialgericht Sachsen hat am 1.6.2017 geur-

teilt: ,Die vom Beklagten festgelegte Mietobergrenze fiir den
Vergleichsraum (...) erfolgte auf der Grundlage eines schliis-
sigen Konzepts“5! (L 7 AS917/14).

Das Sozialgericht Leipzig hat am 24.9.2013 einen von em-
pirica ermittelten Richtwert fiir die Nettokaltmiete als ,nach
einem schliissigen Konzept ermittelt bezeichnet (S 23 AS
2794/13 ER).

Schleswig-Holstein  Das Sozialgericht Schleswig hat am 11.2.2016 das empiri-

ca-Konzept als ,gemessen an den Anforderungen des BSG
schliissig” bezeichnet (S 25 AS 206/15 ER).
Das Sozialgericht Schleswig hat auch am 8.12.2015 das
empirica-Konzept ,gemafl den Anforderungen des BSG
schliissig” bezeichnet (S 24 AS 202/15 ER).

Niedersachsen Die 29. Kammer des Sozialgerichts Osnabriick hat am

6.3

15.12.2015 das empirica-Konzept als ein ,schliissiges Kon-
zept" bezeichnet (S 29 AS 535/13).

Referenzliste

Als Nachweis, dass empirica-Richtwerte auch in der Praxis zielfiihrend sind, mégen
vor allem Aussagen von Kommunen dienen, die sie seit Jahren verwenden. Auch die
Haufigkeit, mit der sie Aktualisierungen beauftragen, zeigt, dass sich die Richtwerte
des empirica-Konzepts im Alltag bewadhren.

Kreis Plon (Schleswig-Holstein): , Herleitung von Mietobergrenzen fiir ange-
messene Kosten der Unterkunft gemafd § 22 SGB II und § 35 SGB XII im Kreis
Pl6n nach einem schliissigen Konzept®,

Kreis Plén (2017)

*Kreis Segeberg (Schleswig-Holstein): ,Herleitung von Mietobergrenzen fiir
angemessene Kosten der Unterkunft gemafR § 22 SGB II und § 35 SGB XII im
Kreis Segeberg nach einem schliissigen Konzept®,

Kreis Segeberg (2017)

*LandKreis Giinzburg (Bayern): ,Herleitung von Mietobergrenzen fiir ange-
messene Kosten der Unterkunft gemafd § 22 SGB Il und § 35 SGB XII im Land-
kreis Glinzburg nach einem schliissigen Konzept",

Landkreis Giinzburg (2017)

Landkreis Kusel (Rheinland-Pfalz): ,Herleitung von Mietobergrenzen fiir
angemessene Kosten der Unterkunft gemafd § 22 SGB II und § 35 SGB XII im
Landkreis Kusel nach einem schliissigen Konzept",

Landkreis Kusel (2017)

51

Das Priifschema des LK Leipzig sieht hier vor, dass die von empirica ermittelte angemessene Nettokaltmiete
(zzgl. der kalten Nebenkosten) nur zum Tragen kommt, solange nicht wenigstens 80% der im Bestand des Leis-
tungstragers befindlichen Wohnungen je Wohnungsgrofienklasse und Vergleichsraum eine héhere Bruttokalt-
miete (Nettokaltmiete zzgl. Nebenkosten) aufweisen, was im Streitfall nicht der Fall war.
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=  *Stadt Dortmund (NRW): ,Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemessene
Kosten der Unterkunft gemafd § 22 SGB Il und § 35 SGB XII in Dortmund nach
einem schliissigen Konzept*,
Stadt Dortmund (2017, Aktualisierung 2018)

= *Stadt Monchengladbach (NRW): ,Herleitung von Mietobergrenzen fiir an-
gemessene Kosten der Unterkunft gemafd § 22 SGB II und § 35 SGB XII in Mon-
chengladbach nach einem schliissigen Konzept®,
Stadt Ménchengladbach (2016, Aktualisierung 2018)

= *Bad Tolz-Wolfratshausen (Bayern): ,Herleitung von Mietobergrenzen fir
angemessene Kosten der Unterkunft gemaf § 22 SGB II und § 35 SGB XII nach
einem schlissigen Konzept im Landkreis Bad Tolz-Wolfratshausen®,
Landkreis Bad Télz-Wolfratshausen (2016)

=  *Kreis Kleve (NRW): ,Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemessene Kos-
ten der Unterkunft gemaf § 22 SGB Il und § 35 SGB XII nach einem schliissigen
Konzept im Kreis Kleve*,
Jobcenter Kreis Kleve (2016, Aktualisierung 2017)

= *Landkreis Weimarer Land (Thiiringen): ,Herleitung von Mietobergrenzen
fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemafd § 22 SGB Il und § 35 SGB XII im
Landkreis Weimarer Land nach einem schliissigen Konzept®,
Landratsamt Weimarer Land (2015)

= *Landkreis Ebersberg (Bayern): ,Herleitung von Mietobergrenzen fiir ange-
messene Kosten der Unterkunft gemaf3 § 22 SGB Il und § 35 SGB XII nach einem
schliissigen Konzept im Landkreis Ebersberg,
Landkreis Ebersberg (2015, Aktualisierung 2018 in Bearbeitung)

= *Landkreis Ludwigsburg (Baden-Wiirttemberg): ,Herleitung von Mietober-
grenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemafd § 22 SGB II und § 35
SGB XII nach einem schliissigen Konzept im Landkreis Ludwigsburg®,
Jobcenter Landkreis Ludwigsburg (2015, Aktualisierung 2016, Aktualisierung
2018)

=  *Rheinisch-Bergischer Kreis (NRW): ,Herleitung von Mietobergrenzen fiir
angemessene Kosten der Unterkunft gemafd § 22 SGB II und § 35 SGB XII nach
einem schliissigen Konzept im Rheinisch-Bergischen Kreis*,
Jobcenter Rhein-Berg (2015, Aktualisierung 2017)

= *Landkreis Heidenheim (Baden-Wiirttemberg): ,Herleitung von Mietober-
grenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemaf? § 22 SGB II und § 35
SGB XII nach einem schliissigen Konzept im Landkreis Heidenheim®;
Landratsamt Heidenheim (2015, Aktualisierung 2018)

= *Kreis Nordfriesland (Schleswig-Holstein): ,Erstellung eines schliissigen
Konzepts zur Ermittlung der angemessenen Kosten der Unterkunft gemaf3 § 22
SGB I1 und § 35 SGB XII fiir den Kreis Nordfriesland®,
Kreis Nordfriesland (2015, Aktualisierung 2016, Aktualisierung 2017)
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*LandKkreis Helmstedt (Niedersachsen): ,Mietobergrenzen fiir angemessene
Kosten der Unterkunft (KdU) gemafd § 22 SGB Il und § 35 SGB XII nach einem
schliissigen Konzept im Landkreis Helmstedt®,

Landkreis Helmstedt (2015, Aktualisierung 2016)

*Landkreis Oldenburg (Niedersachsen): ,Herleitung von Mietobergrenzen
fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemaf § 22 SGB II und § 35 SGB XII m
Landkreis Oldenburg nach einem schliissigen Konzept®,

Landkreis Oldenburg (2015, Aktualisierung 2016, Aktualisierung 2018 in Bearbei-

tung)

*Stadt Trier (Rheinland-Pfalz): ,Schliissiges Konzept zur Herleitung von Miet-
obergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemafd § 22 SGB II und
§ 35 SGB XII in der Stadt Trier”,

Stadt Trier (2014, Aktualisierung 2017)

*Stadt Gelsenkirchen (NRW): ,Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemes-
sene Kosten der Unterkunft (KdU) gemaf3 § 22 SGB Il und § 35 SGB XII nach ei-
nem schliissige Konzept in Gelsenkirchen®,

Stadt Gelsenkirchen (2014, Aktualisierung 2016)

*LandKkreis Schaumburg (Niedersachsen): ,Herleitung von Mietobergrenzen
fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemafd § 22 SGB II und § 35 SGB XII
nach einem schliissigen Konzept im Landkreis Schaumburg®,
Landkreis Schaumburg, Jobcenter (2014, Aktualisierung 2016)

*LandKreis Gifhorn (Niedersachsen): ,Wohnungsmarktgutachten zur Uber-
priifung der Angemessenheit von Unterkunftskosten im Landkreis Gifhorn®,
Landkreis Gifhorn (2014, Aktualisierung 2015, Aktualisierung 2016)

*Landkreis Osnabriick (Niedersachsen): ,Herleitung von Mietobergrenzen
fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemafd § 22 SGB Il und § 35 SGB XII
nach einem schliissigen Konzept im Landkreis Osnabriick",

Landkreis Osnabriick, Jobcenter (2014, Aktualisierung 2015, Aktualisierung 2016,
Aktualisierung 2017, Aktualisierung 2018)

*Landkreis Oberallgdu (Bayern): ,Schliissiges Konzept zur Herleitung von
Mietobergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemafd § 22 SGB II
und § 35 SGB XII im Landkreis Oberallgau®,

Landkreis Oberallgdu (2014, Aktualisierung 2015, Aktualisierung 2018 in Bearb.)

*Landkreis Nienburg/Weser (Niedersachsen): ,Schliissiges Konzept zur Her-
leitung von Mietobergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemaf3
§ 22 SGB I1 und § 35 SGB XII im Landkreis Nienburg*,

Landkreis Nienburg (2014, Aktualisierung 2015, Aktualisierung 2018)

*Landkreis Grafschaft Bentheim (Niedersachsen): ,Schliissiges Konzept zur
Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft ge-
mafd § 22 SGB Il und § 35 SGB XII im Landkreis Grafschaft Bentheim*,

Landkreis Grafschaft Bentheim, Jobcenter (2014, Aktualisierung 2015, Aktualisie-
rung 2016, Aktualisierung 2017, Aktualisierung 2018 in Bearbeitung)
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= *Landkreis Holzminden (Niedersachsen): ,Schliissiges Konzept zur Herlei-
tung von Mietobergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemafd § 22
SGB II und § 35 SGB XII im Landkreis Holzminden®,
Landkreis Holzminden (2014, Aktualisierung 2016)

= *Landkreis Unterallgau (Bayern): ,Schliissiges Konzept zur Herleitung von
Mietobergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemaf § 22 SGB II fiir
den Landkreis Unterallgau®,
Landkreis Unterallgdu (2014, Aktualisierung 2016, Aktualisierung 2018 in Bear-
beitung)

= *Landkreis Mainz-Bingen (Rheinland-Pfalz): ,Schliissiges Konzept zur Her-
leitung von Mietobergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemaf3
§ 22 SGB II und § 35 SGB XII im Landkreis Mainz-Bingen®,
Landkreis Mainz-Bingen (2013, Aktualisierung 2015, Aktualisierung 2017)

= *Kreis Recklinghausen (NRW): ,Schliissiges Konzept zur Herleitung von Miet-
obergrenzen fiir angemessene Bedarfe der Unterkunft gemafR § 22 SGB II und
§ 35 SGB XII im Kreis Recklinghausen®,
Kreis Recklinghausen (2013, Aktualisierung 2015, Aktualisierung 2016, Aktuali-
sierung 2018)

= *Landkreis Miinchen (Bayern): ,Schliissiges Konzept zur Herleitung von Miet-
obergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemafd § 22 SGB II im
Landkreis Miinchen®,
Landkreis Miinchen (2013, Aktualisierung 2016, Aktualisierung 2018 in Bearbei-

tung)

= *Landkreis Ravensburg (Baden-Wiirttemberg): ,Schliissiges Konzept zur
Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft ge-
mafd § 22 SGB 11 und § 35 SGB XII im Landkreis Ravensburg®,
Landkreis Ravensburg (2013, Aktualisierung 2015, Aktualisierung 2016, Aktuali-
sierung 2017, Aktualisierung 2018 in Bearbeitung)

= *Landkreis Lindau (Bayern): ,Schliissiges Konzept zur Herleitung von Mie-
tobergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemafd § 22 SGB II fiir
den Landkreis Lindau (Bodensee)“,
Landkreis Lindau/Bodensee (2013, Aktualisierung 2014, Aktualisierung 2017)

= *Kreis Viersen (NRW): ,Schliissiges Konzept zur Herleitung von Mietober-
grenzen flir angemessene Kosten der Unterkunft gemaf § 22 SGB 11 / § 35 SGB
XII'im Kreis Viersen®,
Kreis Viersen (2012, Aktualisierung 2013, Aktualisierung 2014, Aktualisierung
2016, Aktualisierung 2018)

= *Stadt Mainz (Rheinland-Pfalz): ,Schlissiges Konzept zur Herleitung von
Mietobergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemaf3 § 22 SGB II fiir
die Stadt Mainz*,
Stadt Mainz (2012, Aktualisierung 2014, Aktualisierung 2016, Aktualisierung
2018)
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*LandKkreis Kulmbach (Bayern): ,Schliissiges Konzept zur Herleitung von
Mietobergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemafd § 22 SGB II fiir
den Landkreis Kulmbach®,

Landratsamt Kulmbach (2012, Aktualisierung 2014, Aktualisierung 2016, Aktua-
lisierung 2018 in Bearbeitung)

*Landkreis Ostallgdu (Bayern): ,Herleitung von Mietobergrenzen fiir ange-
messene Kosten der Unterkunft gemafs § 22 SGB II fiir den Landkreis Ostallgau
nach einem schliissigen Konzept*,

Landratsamt Ostallgdu (2012, Aktualisierung 2014, Aktualisierung 2016)

*Stadt Krefeld (NRW): ,Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemessene
Kosten der Unterkunft gemaf3 § 22 SGB Il und § 35 SGB XII fiir die Stadt Kre-
feld",

Stadt Krefeld (2010, 2012, Aktualisierung 2013, Aktualisierung 2014, Aktualisie-
rung 2015, Aktualisierung 2016, Aktualisierung 2018 in Bearbeitung)

*Rhein-Neckar-Kreis (Baden-Wiirttemberg): ,Herleitung der Angemessen-
heitskriterien fiir Kosten der Unterkunft im Sinne des § 22 SGB II fiir den Rhein-
Neckar-Kreis“,

Rhein-Neckar-Kreis (2011, Aktualisierung 2013, Aktualisierung 2016)

*LandKkreis Landsberg am Lech (Bayern): ,Herleitung der Angemessen-
heitskriterien von Kosten der Unterkunft im Sinne des § 22 SGB II fiir den
Landkreis Landsberg am Lech®,

Landkreis Landsberg am Lech (2011, Aktualisierung 2013, Aktualisierung 2017)

*LandKkreis Fulda (Hessen): ,Herleitung der Angemessenheitskriterien fiir
Kosten der Unterkunft im Sinne des § 22 Abs. 1 SGB II fiir den Landkreis Fulda®“,
Landkreis Fulda (2010/2011, Aktualisierung 2012, Aktualisierung 2014, Aktuali-
sierung 2015, Aktualisierung 2017)

*Landkreis Weilheim-Schongau (Bayern): ,Herleitung der Angemessen-
heitskriterien fiir Kosten der Unterkunft im Sinne des § 22 Abs. 1 SGB II fiir den
Landkreis Weilheim-Schongau®,

Landkreis Weilheim-Schongau (2010, Aktualisierung 2014, Aktualisierung 2017)

*Landkreis Leipzig (Sachsen): ,Herleitung der Angemessenheitskriterien fiir
Kosten der Unterkunft im Sinne des § 22 Abs. 1 SGB II fiir den Landkreis Leipzig
(insgesamt) und vier ausgewdahlte Kommunen (Grimma, Borna, Markkleeberg
und Markranstadt)“,

Landkreis Leipzig (2010, Aktualisierung 2012, Aktualisierung 2014, Aktualisie-
rung 2016)

*Ennepe-Ruhr-Kreis (NRW): ,Herleitung der Angemessenheitskriterien fiir
Kosten der Unterkunft im Sinne des § 22 SGB II in den Gemeinden des Ennepe-
Ruhr-Kreises*,

Ennepe-Ruhr-Kreis (2010, Aktualisierung 2011, Aktualisierung 2012, Aktualisie-
rung 2015, Aktualisierung 2018)

Stadt Magdeburg (Sachsen-Anhalt): ,Herleitung der Angemessenheitskrite-
rien fiir Kosten der Unterkunft im Sinne des § 22 Abs. 1 Satz 1 SGB in Magde-
burg*,

Stadt Magdeburg (2009)
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=  *Rhein-Sieg-Kreis (NRW): ,Herleitung der Angemessenheitskriterien fiir Kos-
ten der Unterkunft im Sinne des § 22 Abs. 1 SGB II in den Gemeinden des Rhein-
Sieg-Kreises®,
Rhein-Sieg-Kreis (2009, Aktualisierung 2011, Aktualisierung 2013, Aktualisierung
2015, Aktualisierung 2017)

= *Richtwerte gelten bereits.




