Kreis Rendsburg-Eckernforde
Der Landrat

*

Mitteilungsvorlage Vorlage-Nr: V0/2022/371-001
- Offentlich - Datum: 07.06.2022
Fachbereich Soziales, Arbeit und Ansprechpartner/in:
Gesundheit

Bearbeiter/in: Schliszio, Katrin

Mietwerterhebung 2022 zur Bestimmung der Leistungen fiir die Kosten
der Unterkunft und Heizung nach § 22 SGB Il und § 35 SGB XII:
Aktualisierte Anlage

vorgesehene Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit

16.06.2022 Sozial- und Gesundheitsausschuss Kenntnisnahme

1. Begriindung der Nichtoffentlichkeit: Entfallt

2. Sachverhalt:

Die Firma Analyse & Konzepte hat auf den Seiten 31 und 32 der Prasentation eine
Korrektur vorgenommen. In der Anlage erhalten Sie die korrigierte
Gesamtprasentation.

Relevanz fiir den Klimaschutz: ./.

Finanzielle Auswirkungen: ./.

Anlage: Korrigierte Prasentation der Firma Analyse & Konzepte

Seite: 1/1
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HINTERGRUND

§ 22 Absatz 1 Satz 1 SGB II:

Bedarfe fur Unterkunft und Heizung
werden in Hohe der tatsachlichen
Aufwendungen anerkannt, soweit
diese angemessen sind.

BSG: ,,schlussiges Konzept*

Mietwerterhebung

Unteres Marktsegment
Produkttheorie

Empirisch, wissenschaftliche
Vorgehensweise
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ZIEL DES SCHLUSSIGEN
KONZEPTES

* Die Leistungsempfanger konnen
sich im angemessenen Rahmen
mit Wohnraum versorgen

* Neuanmietungen sind moglich

* Verwaltungshandeln wird
vereinheitlicht

 Uberschreitungen bilden die
Ausnahme

Einzelfallentscheidung notwendig

o > | | " Wohnungsmarkteffekte vermeiden



VORGEHEN ANALYSE & KONZEPTE

Bildung der Vergleichsraume.

Ermittlung der Nachfrage nach gunstigem Wohnraum.

Erhebung von Bestandsmieten bei Wohnungsunternehmen
und privaten Vermietern

Erhebung von Angebotsmieten




VERGLEICHSRAUMBILDUNG




VERGLEICHSRAUMBILDUNG - BSG 30.01.2019

* Ausreichend grol3er Raum der Wohnbebauung, der durch rAumliche Nahe,
Infrastruktur und verkehrstechnische Verbundenheit einen homogenen
Lebens- und Wohnbereich bildet.

* Verweisungsraum flr Bedarfsgemeinschaften
* Raum gleicher KdU-Richtwerte
* Raum der Erhebung

* Vergleichsraum ist zunachst Zustandigkeitsbereich des Jobcenters und
kann zu unterteilen sein

» Kiriterien: u.a. Raumliche Orientierung, Pendelbereiche, Nahe zu
Ballungsraumen, Mietniveau

Vergleichsraum I:  Rendsburg und Amt Eiderkanal
Vergleichsraum II:  Forderegion Kiel und Umland

- Vergleichsraum Ill: ~ Amt Schlei-Ostsee, Amt Hittener Berge und Eckernférde
Vergleichsraum IV:  Amt Bordeholm, Nortorfer Land, Ostl. Amt Mittelholstein, Wasbek
Vergleichsraum V:  Amt Hohner Harde, Westl. Amt Mittelholstein, Stdl. Amt Jevenstedt




VERGLEICHSRAUI\/IE

. ".'.': 3\ l" :‘t ‘

R

b g

d
b Osterrcefeld
Etsdorf-Westermublen
Schilp b, Rercsburg

oot

oz
rzm:aw o

| Vergleischraume
[ Vergleichsraum I
|| Vergleichsraum II
[ Vergleichsraum I11
[0 Vergleichsraum IV
| 7 Vergleichsraum v



VERKEHRSTECHNISCHE VERBUNDENHEIT

Im Rahmen der abstrakten Prifung kann es einer Bedarfsgemeinschaft
grundsatzlich zugemutet werden, innerhalb des Wohnortes beziehungsweise
Vergleichsraumes Anfahrtswege mit offentlichen Verkehrsmitteln hinzunehmen,
wie sie etwa erwerbstatigen Pendlern als selbstverstandlich zugemutet werden

Zumutbar sind nach 8§ 140 Absatz 4 Satz 2 SGB Il tagliche Pendelzeiten
von bis zu zweieinhalb Stunden bei einer Arbeitszeit von mehr als sechs Stunden
(siehe BSG, Urteil vom 19.02.2009 — B 4 AS 30/08 R.).

Verkehrswege fir den Kreis Rendsburg-Eckernférde im Rahmen des
Korrekturberichtes im Marz 2021 tberprft. Fahrzeiten werden fur den
Methodenbericht 2022 aktualisiert.




VERKEHRSWEGE
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NACHFRAGEANALYSE




NACHFRAGEANALYSE

Sonstige Nachfrager Bedarfsgemeinschaften

(auch
einkommensstarkere
Haushalte)

SGB IT + SGB XII

Nachfrager im
preiswerten
Marktsegment

Geringverdiener ohne
Leistungsbezug

Asylbewerber

~ 20 %
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NACHFRAGEANALYSE

5 Personen

KREIS RENDSBURG-ECKERNFORDE 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen

und mehr

Bedarfsgemeinschaften nach

SGB II! 4.010 1.200 730 510 620 7.070
Wohngeldempfanger? 400 460 200 160 70 1.290
Bedarfsgemeinschaften SGB XII3 1.240 1.410 610 490 220 3.970
Geringverdiener ohne

Leistungsbezug? 3.460 3.920 1.690 1.360 620 11.050
Haushalte nach AsylbLG? 440 500 210 170 80 1.400
Summe der Nachfrager im

unteren Marktsegment 9.550 7.490 3.440 2.690 1.610 24.780
Haushalte insgesamt> 39.150 44.390 19.070 15.400 7.000 125.010
Anteil Nachfrager im unteren

Marktsegment 24 % 17 % 18 % 17 % 23 % 20 %
Quellen: . )

2 Statstsche Amter des Bundes und dor Lander (31.12.2019) m ANALYSE &
3 Statistische Amter des Bundes und der Lander (31.12.2019/2020) KONZE IiTE

4 Statistik der Bundesagentur fur Arbeit, Haushalte mit Entgelten unter der westdeutschen Schwelle des unteren Entgeltbereichs (31.12.2020)
5 Berechnung aus Zensus 2011 & Statistisches Bundesamt (Destatis) (31.12.2020)

12




ERHEBUNG




ERHEBUNG VON BESTANDSMIETEN

Befragung institutionellen Vermieter
« 10 von 32 haben sich beteiligt
* Rucklauf: 7.046 Datensatze

Befragung private Vermieter
 4.000 Anschreiben an Vermieter
 Rucklauf: 2.152 Datensatze

-

Ricklauf insgesamt:
« 9.198 Datensatze
e 8.535 Datensatze konnen verwendet werden

» Kreis Rendsburg-Eckernforde: 52.859 Mietwohnungen
17,4 % des Bestandes erhoben

14




ERHEBUNG VON ANGEBOTSMIETEN

« Erfassung der veroéffentlichten Mietwohnungsangebote
* Immobilienborsen und Internetportale

« Erfassung 12 Monate
« Erfassungszeitraum: 01.03.2021 — 28.02.2022
* Angebote 2.979

15




RUCKLAUF BESTANDSMIETEN!?

BESTANDSMIETEN 25-50 m? 50 - 60 m? 60 - 75 m? 75 -90 m? 90 - 105 m? Gesamt

Vergleichsraum I

Rendsburg+ Umiand® 463 447 522 304 95 1.831
Vergleichsraum 11 572 479 766 455 83 2.355
,Umland Kiel

Vergleichsraum III

EckemforderUmland® 789 762 1.111 450 148 3.260
Vergleichsraum IV~ 101 143 108 68 51 471
,Umland Neumdiinster

Vergleichsraum V

el West 26 27 65 26 20 164
Rendsburg- 1,951 1.858 2.572 1.303 397 8.081
Eckernforde

1 Fallzahlen vor Extremwertkappung, WohnungsgrofRen 25 bis 105 m2.

Quelle: Mietwerterhebung Kreis Rendsburg-Eckernforde 2022 16



RUCKLAUF NEUVERTRAGSMIETENL!

BESTANDSMIETEN 25-50 m? 50 - 60 m? 60 - 75 m? 75 -90 m? 90 - 105 m? Gesamt

Vergleichsraum I

~Rendsburg+Umland" 82 > 2> 48 ? 253
el LT UL 63 34 69 46 9 221
,Umland Kiel

Vergleichsraum III

,Eckernforde+Umland" 77 74 73 29 14 267
Verglelchsraum"IV . 17 24 18 11 8 -8
,Umland Neumdiinster

Vergleichsraum V

,Stid-West" 8 5 7 4 3 27
Rendsburg- 247 196 222 138 43 846
Eckernforde

1 Fallzahlen vor Extremwertkappung, Wohnungsgrof3en 25 bis 105 m2, Neuvertragsmieten im Zeitraum vom 01.01.2021 bis 01.01.2022.

Quelle: Mietwerterhebung Kreis Rendsburg-Eckernforde 2022 o



RUCKLAUF ANGBOTSMIETEN!?

BESTANDSMIETEN 25-50 m? 50 - 60 m? 60 - 75 m? 75 -90 m? 90 - 105 m? Gesamt

Vergleichsraum I

Rendsburg+Umland" 246 244 362 232 106 1.190
Vergleichsraum 11 173 84 162 140 56 615
,Umland Kiel

Vergleichsraum III

,Eckernférde+Umland" 108 2 148 103 >3 >04
Verglelchsraum"IV . 69 36 92 7 46 315
,Umland Neumdiinster

Vergleichsraum V

Siid-West" 37 40 55 58 32 222
Rendsburg- 633 496 819 605 203 2.846
Eckernforde

! Fallzahlen vor Extremwertkappung, Wohnungsgrofen 25 bis 105 m2, Angebotsmieten im Zeitraum vom 01.03.2021 bis 28.02.2022.

Quelle: Mietwerterhebung Kreis Rendsburg-Eckernforde 2022 18



AUSWERTUNG UND

ERGEBNISSE




ABGRENZUNG DES ANGEMESSENEN MARKTSEGMENTS

Nachfrager nach preiswertem Wohnraum

— Bedarfsgemeinschaften SGB i

— Empfanger SGB Xl

— Wohngeldempfanger

— Geringverdiener ohne Leistungsbezug
— Empfanger AsylbLG

i Wohnungsmieten in €/m?2

Lokaler Wohnungsbestand




ABGRENZUNG DES ANGEMESSENEN MARKTSEGMENTS

Analyse der Nachfrager im Erhebung/Auswertung von
unteren Marktsegment Bestandsmieten
(Nachfrageanalyse) (Bestandsmietenerhebung)

Vorlaufige angemessene
Brutto-Kaltmiete

Basis: Bestandsmieten
Anpassung der Brutto-

Kaltmiete anhand
Angebots- und
Neuvertragsmieten bis
Erhebung/Auswertung Wohnraumversorgung
Angebotsmlete_n und Priifung der Verfugbarkeit gewahrleistet ist.

Neuvertragsmieten von Wohnraum
(Teilmenge
Bestandsmieten)

Festlegung
Angemessenheitsrichtwerte
Brutto-Kaltmiete




ABGRENZUNG DES ANGEMESSENEN MARKTSEGMENTS

Nachfrager nach preiswertem Wohnraum

— Bedarfsgemeinschaften SGB i

— Empfanger SGB Xl

— Wohngeldempfanger

— Geringverdiener ohne Leistungsbezug
— Empfanger AsylbLG

i Wohnungsmieten in €/m?2

Lokaler Wohnungsbestand




ABGRENZUNG DES ANGEMESSENEN MARKTSEGMENTS

Nachfrager nach preiswertem Wohnraum

— Bedarfsgemeinschaften SGB i

— Empfanger SGB Xl

— Wohngeldempfanger

— Geringverdiener ohne Leistungsbezug
— Empfanger AsylbLG

E Wohnungsmieten in €/m?2

Lokaler Wohnungsbestand




PRAMISSEN FUR RICHTWERTABLEITUNG

« Perzentil nicht unterhalb der ermittelten Nachfrage je
Wohnungsgrol3enklasse

« Angebots- und Neuvertragsmieten missen in ausreichendem
Mal3 anmietbar sein

» Orientierung an Nachfrageanalyse
* Mindestens 20 % anmietbar bezogen auf das Produkt
» Mindestens 30 % anmietbar bezogen auf das Produkt (1-Personen-Haushalt)

* Vermeidung Auslosung hoher neuer Unangemessenheit
« Keine Rucklaufigen Richtwerte

24




PERZENTILERMITTLUNG

EEEEFS%EESSDE 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Nachfrageanalyse 24 % 17 % 18 % 17 % 23 %
Vs;ﬂg;g:jsrl:: Sn.f land" 60 % 60 % 65 % 60 % 55 %
VSﬁI::chhf(riaeT\I\m I 30 % 55 % 50 % 50 % 80 %
ol Ll B 50 % 65 % 60 % 70 %
Vergleichsraum IV 35 o 55 9 45 o, 50 % 55 04

,Umland Neumuinster"

Vergleichsraum V - . o o 0
Siid-West" 40 % 40 % 55 % 85 % 85 %

Quelle: Mietwerterhebung Kreis Rendsburg-Eckernférde 2022 25



GEWICHTUNG

. Hoherer Anteil von Daten von
Institutionellen Vermietern gegeniber:
privaten Vermietern.

« Gewichtung anhand der Elgentumsverhaltnls
dem Zensus 2011. -

« Gewichtungsfaktor (Kleinvermieter):
Vergleichsraum | 68 %
Vergleichsraum Il 74 %
Vergleichsraum lll 63 %
Vergleichsraum IV 87 %

VergleichsraumV 95 % <- keine Gewichtung notwendig




GEWICHTUNG

Beispiel 1-Personen-Haushalte im Vergleichsraum | (60 %-Perzentil):

Netto-Kaltmiete institutionelle Vermieter: 4,92 €

Netto-Kaltmiete private Vermieter: 7,15 €

Anteil privater Vermieter im Vergleichsraum: 68 %

Netto-Kaltmiete gewichtet = (7,15 * 0,68) + (4,92 * (1 - 0,68)) = 6,44 €

27




RICHTWERTE - NETTO-KALTMIETE (€/M?)

RENDSBURG-ECKERNFORDE 1 Person 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen | 5 Personen

Vergleichsraum I

,Rendsburg+Umland" 6,44 6,25 5,76 6,12 6,10
VSﬁ::\thsf(riaelf“m ! 7,19 7,59 6,88 6,89 7,57
Vergleichsraum III

,Eckernférde+Umland" 6,30 6,41 6,62 6,79 7,57
Vergleichsraum IV

,Umland Neumiinster" 6,48 6,42 6,34 6,29 6,97

Vsi:?jlevl;:sstra umy 6,20 5,60 5,41 6,03 5,81

Quelle: Mietwerterhebung Kreis Rendsburg-Eckernférde 2022 28



RICHTWERTE - KALTE BETRIEBSKOSTEN (€/M?)

RENDSBURG-ECKERNFORDE 1 Person 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen | 5 Personen

Vergleichsraum I

~Rendsburg+Umland" = LA 158 1725 AL
Vergleichsraum II 1,78 1,33 1,41 1,42 1,21
,Umland Kiel

Vergleichsraum III

,Eckernforde+Umland" L L7 1,48 1,29 1,31
Vergleichsraum IV~ 1,57 1,18 1,21 1,06 1,10
L,Umland Neumlinster

Vergleichsraum V

Siid-West" 1,43 1,28 1,36 1,00 1,11
Quelle: Mietwerterhebung Kreis Rendsburg-Eckernférde 2022 29



RICHTWERTE - BRUTTO-KALTMIETE (€/M?)

RENDSBURG-ECKERNFORDE 1 Person 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen | 5 Personen

Vergleichsraum I

,Rendsburg+Umland* 7,95 7,68 7,14 7,40 7,30
VSﬁ::\thsf(riaelf“m ! 8,97 8,92 8,29 8,31 8,78
Vergleichsraum III

Eckernférde+Umland" 7,84 7,88 8,10 8,08 8,88
Vergleichsraum IV

,Umland Neumiinster" 8,05 7,60 7,55 7,35 8,07

Vggﬂl-ev'\f::tf? Y 7,63 6,88 6,77 7,03 6,92

Quelle: Mietwerterhebung Kreis Rendsburg-Eckernférde 2022 30



ANDERUNG FORDERRICHTLINIEN

- Anpassung der WohnungsgroRenklassen aufgrund der Anderung
in den Forderrichtlinien des sozialen Wohnungsbaus in
Schleswig-Holstein:

1 Person: 50 m?

« 2 Personen: 60 m?

3 Personen: 75 m?

4 Personen: 90 m? statt 85 m?
5 Personen: 105 m? statt 95 m?
Jede weitere Person: 10 m?

31




RICHTWERTE - BRUTTO-KALTMIETE (PRODUKT IN €)

Jede weitere
Person

RENDSBURG-ECKERNFORDE 1 Person 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen | 5 Personen

Verdlo

sgﬂf;gf’r?fﬂmﬂand“ 397,50 460,80 535,50 666,00 766,50 |+ 73,00
Vergleichsraum II
Urrland Kief 448,50 535,20 621,75 747,90 921,90 + 87,80
Verdle

Egﬁﬁfg’ﬂ;ﬂ’uﬁanw 392,00 472,80 607,50 727,20 932,40 + 88,80
Verglei

S;ﬁﬂ::fdh,s\,r:ﬂn":ulr\\lster“ 402,50 456,00 566,25 661,50 847,35 + 80,70
e e 381,50 | 412,80 | 507,75 | 632,70 = 72660 |+ 69,20
Quelle: Mietwerterhebung Kreis Rendsburg-Eckernférde 2022 32



RICHTWERTE UND VERFUGBARKEIT?

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen

VERGLEICHS-RAUM

Vergleichsraum I

[0) 0,
Rendsburg-+Umland" 397,50 36% 460,80 20% 535,50 20% 666,00 21% 766,50 22%

Vergleichsraum II o
Umland Kiel" 448,50 | 45% | 53520 | 25% | 621,75 | 23% | 74790 @ 21% | 921,90 @ 21%

Vergleichsraum III

e A 392,00 34% 472,80 24% 607,50 23% 727,20 20% 932,40 28%

Vergleichsraum IV

_Umland Neumiinster" 402,50 35% 456,00 28% 566,25 24% 661,50 22% 847,35 26%

Vergleichsraum V

Siid-West" 381,50 38% 412,80 23% 507,75 24% 632,70 29% 726,60 19%

1 Anteil der erfassten Angebote (AM), die zum ermittelten Richtwert angemietet werden kénnen

Quelle: Mietwerterhebung Kreis Rendsburg-Eckernférde 2022 33



RICHTWERTE UND VERFUGBARKEIT?

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen

VERGLEICHS-RAUM

Vergleichsraum I

« 397,50 80% 460,80 53% 535,50 59% 666,00 46% 766,50 22%
~Rendsburg+Umland

vergleichsraum II 448550 | 68% | 53520 | 47% | 621,75 | 22% | 747,90 | 35% | 921,90 & 44%
LUmland Kiel

Vergleichsraum III

e A 392,00 56% 472,80 49% 607,50 62% 727,20 52% 932,40 43%

Vergleichsraum IV

h « | 402,50 82% 456,00 78% 566,25 56% 661,50 33% 847,35 13%
,Umland Neumiinster

Vergleichsraum V

.. “ 381,50 50% 412,80 20% 507,75 71% 632,70 50% 726,60 67%
,Sud-West

1 Anteil der erfassten Neuvertragsmieten (NV), die zum ermittelten Richtwert angemietet werden kénnen

Quelle: Mietwerterhebung Kreis Rendsburg-Eckernférde 2022 34



VERGLEICH ZU BISHERIGEN RICHTWERTEN

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen

VERGLEICHSRAUM

Vergleichsraum I
 Rendsburg+Umland" 397,50 367,00  8,3% | 460,80 420,60 9,6% | 53550 501,75 6,7% @ 666,00 579,70  14,9% @ 766,50 | 650,75  17,8%

Vergleichsraum II

Umland Kiel® 448,50 | 394,50 | 13,7% | 535,20 | 510,60 | 4,8% | 621,75 | 584,25 | 6,4% | 747,90 | 686,80  8,9% | 921,90 | 708,70 | 30,1%

Vergleichsraum III

Eckernfrde+Umland® 392,00 368,50 6,4% | 472,80 466,80 1,3% @ 607,50 534,75 | 13,6% | 727,20 620,50 17,2% 932,40 760,95 | 22,5%

Vergleichsraum IV
_Umland Neumiinster® 402,50 | 379,00 | 6,2% | 456,00 | 444,00 @ 2,7% | 566,25 | 513,75 | 10,2% | 661,50 | 631,55 | 4,7% | 847,35 | 648,85 | 30,6%

V:gg'_‘f,i\fgjtf?”mv 381,50 333,50 14,4% 412,80 400,80 3,0% 507,75 466,50 8,8% 632,70 502,35 259% 726,60 541,50 34,2%

Quelle: Mietwerterhebung Kreis Rendsburg-Eckernférde 2022 35



Vielen Dank

ANALYSE &
KONZEPTE

immo.consult

Analyse & Konzepte immo.consult GmbH

GasstralRe 10, 22761 Hamburg

Telefon: +49 40 485 00 98-0
E-Mail: info@analyse-konzepte.de
Web: www.analyse-konzepte.de
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