ANALYSE &
KONZEIIDTE
immo.consult

STADT COTTBUS - CHOSEBUZ

Bedarfe flur Unterkunft 2021
Schlussiges Konzept

01.12.2021 von Martin Moller



HINTERGRUND

§ 22 Absatz 1 Satz 1 SGB Il (analog § 35 SGB XiIlI):

Bedarfe fur Unterkunft und Heizung
werden in Hohe der tatsachlichen
Aufwendungen anerkannt, soweit diese
angemessen sind.
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Bundessozialgericht:
»,Schlussiges Konzept*
* Mietwerterhebung

* Unteres Marktsegment

* Produkttheorie

« Empirisch, wissenschaftliche
Vorgehensweise




ZIELE DES
SCHLUSSIGEN
KONZEPTES

 Die Leistungsempfanger konnen sich
Im angemessenen Rahmen mit
Wohnraum versorgen

-  Bestandsmietverhaltnisse werden
— weitgehend abgedeckt

* Neuanmietungen sind moglich

* Verwaltungshandeln wird
vereinheitlicht

» Einzelfallentscheidung notwendig
Wohnungsmarkteffekte vermeiden




VORGEHEN ANALYSE & KONZEPTE

Bildung des Vergleichsraumes

Ermittlung der Nachfrage nach guinstigem Wohnraum

Erhebung von Bestandsmieten bei
Wohnungsunternehmen und privaten Vermietern

Erhebung von Angebotsmieten aus
Online- und Printmedien




NACHFRAGEANALYSE




NACHFRAGEANALYSE

Sonstige Nachfrager Bedarfsgemeinschaften

(auch
einkommensstarkere
Haushalte)

SGB II + SGB XII

Nachfrager im
preiswerten
Marktsegment

Geringverdiener ohne
Leistungsbezug

Wohngeldempfanger

Asylbewerber






ERHEBUNG VON BESTANDSMIETEN
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ERHEBUNG VON ANGEBOTSMIETEN

» Erfassung der veroffentlichten Mietwohnungsangebote
* Immobilienborsen und Internetportale

« Erfassung 6 Monate
« Erfassungszeitraum: 01.04. — 30.09.2021

« 2.153 Angebote




AUSWERTUNG UND

ERGEBNISSE




DEFINITION DER RICHTWERTE

 Angemessener Wohnraum, einfacher Standard, unteres

Marktsegment = preiswerter Wohnraum

« ZielgrofRe: Brutto-Kaltmiete
« Grundmiete (Netto-Kaltmiete)
« Kalte Betriebskosten (Wasser, Hauswart, Gartenpflege etc.)

 Kalte Betriebskosten: Medianwert je Haushaltsgrolde inkl. Kosten
fur Wasser und Abwasser
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ABGRENZUNG DES ANGEMESSENEN
MARKTSEGMENTS DURCH PERZENTILSETZUNG

Nachfrager nach preiswertem Wohnraum

— Bedarfsgemeinschaften SGB ||

— Empfanger SGB XI|

— Wohngeldempfanger

— Geringverdiener ohne Leistungsbezug
— Empfanger AsylbLG

i Wohnungsmieten in €/m2

Lokaler Wohnungsbestand




BESTIMMUNG ANGEMESSENER BRUTTO-
KALTMIETEN DURCH PERZENTILSETZUNG

Erhebung/Auswertung von
Bestandsmieten

Analyse der Nachfrager im
unteren Marktsegment
(Nachfrageanalyse)

(Bestandsmietenerhebung)

~. |

Vorlaufige angemessene
Brutto-Kaltmiete
Basis: Bestandsmieten

Anpassung der Brutto-
Kaltmiete anhand
Angebots- und
Erhebung/Auswertung Neuvertragsmieten bis
Angebotsmieten und Wohnraumversorgung

: Prafung der Verfligbarkeit L oy
Neuver’Fragsmleten —) von Wohnraum I g
(Teilmenge

Bestandsmieten)

Festlegung
Angemessenheitsrichtwerte
Brutto-Kaltmiete




RICHTWERTE (BRUTTO-KALTMIETE)

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
BKM in €/m? 6,97 6,92 6,63 7,07 7,66
Max. WFL in m? 50 65 80 90 100
BKM in € 348,50 423,80 530,40 636,30 766,00

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Cottbus / Chésebuz 2021
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RICHTWERTE UND VERFUGBARKEIT?

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
BKM 348,50 423,80 530,40 636,30 766,00
Anteil verfugbares o o o o o
Angebot 52 % 53 % 57 % 21 % 21 %
Anteil Neuvertrags- | 7, o, 63 % 64 % 46 % 60 %
mieten

" Anteil der erfassten Angebote (AM) und Neuvertragsmieten (NV), die zum ermittelten Richtwert angemietet werden kénnen.

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Cottbus / Chdsebuz 2021
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Vielen Dank

ANALYSE &
KONZEPTE

immo.consult

Analyse & Konzepte immo.consult GmbH

Gasstralie 10, 22761 Hamburg

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




VERGLEICH ZU BISHERIGEN RICHTWERTEN

Jede
1 Person 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen | 5 Personen weitere
Person
bis
31.12.2021 325,00 € 422,50 € 520,00 € 585,00 € 650,00 € + 65,00 €
neu ab 34850€  42380€  530,40€ | 63630€  76600€  +76,60€
01.01.2022 ! ’ ’ ! ! !

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Cottbus / Chésebuz 2021
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