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Hochsauerlandkreis:

KdU-Richtwerte 2014
Indexfortschreibung des schliissigen Konzepts 2012

Um weiterhin eine ausreichende Versorgung der Bedarfsgemeinschaften mit Wohnraum im Hoch-
sauerlandkreis zu gewahrleisten, miissen die bestehenden Richtwerte fiir die Kosten der Unterkunft
regelmaBig Uberpriift und der Marktentwicklung angepasst werden.

Da der Gesetzgeber fiir eine Aktualisierung der Werte keine Methodik sowie keine Zeitraume vor-
gegeben hat, muss gepriift werden, in welchen zeitlichen Abstidnden eine Uberpriifung sinnvoll ist
und welche Methode dafiir angewendet werden kann.

Sowohl bei der Frage nach sinnvollen zeitlichen Absténden als auch nach einer angemessenen Me-
thode, erscheint eine Orientierung an der Vorgehensweise sinnvoll, wie sie fiir die Aktualisierung
von qualifizierten Mietspiegeln gesetzlich vorgeschrieben ist (vgl. § 558 d BGB). Qualifizierte Miet-
spiegel sind im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen. Hierfiir stehen zwei
gleichberechtigte Verfahren zur Verfiigung. Dies kann durch eine Fortschreibung (Aktualisierung
der vorhandenen Mietdaten durch eine Neuerhebung bei den Vermietern) oder durch eine Fort-
schreibung auf Basis der Entwicklung der Lebenshaltungskosten (Indexfortschreibung) erfolgen.

Im Rahmen der Novellierung des Sozialgesetzbuchs (SGB) wurde fiir die neu geschaffene Option
der Regelung der KdU-Kosten im Rahmen von Satzungen ebenfalls ein zeitlicher Uberpriifungsab-
stand von zwei Jahren vorgegeben.'

Damit sollten die Mietwerte eines "Schliissigen Konzeptes" ebenfalls nach zwei Jahren aktualisiert
werden. Als Methode flir die Aktualisierung der Mietwerte hat sich der Kreis fiir eine Indexfort-
schreibung analog der Fortschreibung von qualifizierten Mietspiegeln entschieden.

Indexfortschreibung

Die Fortschreibung mit Hilfe eines Index im Sinne des Birgerlichen Gesetzbuches bedeutet, dass
keine Neuerhebung von Mieten stattfindet, sondern die im Rahmen einer Ersterhebung zuvor er-
mittelten Mieten einmalig fiir einen Zeitraum von zwei Jahren mittels eines Index fortgeschrieben
werden kdnnen.

Fir qualifizierte Mietspiegel ist fiir eine Fortschreibung der Mietspiegelwerte der "Preisindex fir die
Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland" durch das BGB vorgeschrieben. Dieser vom
Statistischen Bundesamt ermittelte Index wird seit 2003 als Verbraucherpreisindex fiir Deutschland
(VPI) verdffentlicht. Dieser Index spiegelt die Preisentwicklung eines Warenkorbes mit unterschied-
lichen Gutergruppen wider, der nicht nur die Entwicklung der Wohnkosten berticksichtigt.

1 vgl. SGB § 22c Absatz 2
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Aktuell wird die Entwicklung der Lebenshaltungskosten stark von der Entwicklung der Energiekos-
ten beeinflusst. Da die Heizenergiekosten im Rahmen der KdU-Regelungen gesondert beriicksich-
tigt werden, wiirde eine Fortschreibung auf Basis des VPI dazu fiihren, dass die Heizenergiekosten
sowohl bei den warmen Betriebskosten (Heizkosten) als auch bei der Nettokaltmiete zu Steigerun-
gen fiihren wiirden.

Analyse & Konzepte empfiehlt fiir die einmalig mdgliche Fortschreibung eines schliissigen Konzepts
daher nicht den Preisindex flr die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland zu ver-
wenden, sondern einen Index, der nur die Entwicklung der Mietkosten berechnet. Dieser soll zu-
dem auch fir kleinere Teilrdume, wie z.B. Bundeslander, zur Verfiigung stehen, um regionale Miet-
preisentwicklungen besser beriicksichtigen zu kénnen.

Daher wird fir die Fortschreibung der Mietwerte fiir den Hochsauerlandkreis ein Index genutzt, der
die Entwicklung der Mietkosten fiir Nordrhein-Westfalen widergibt. Dieser Index wird monatlich be-
rechnet und ist ein Spezialindex des VPI.

Aus Sicht von Analyse & Konzepte stellt die Fortschreibung der Mietenentwicklung auf Basis dieses
Preisentwicklungsindex eine angemessene Methode dar, um Verzerrungen der Mietpreisentwick-
lungen durch die Beriicksichtigung der Preisentwicklung von anderen Glitergruppen, die ebenfalls
bei der Berechnung der VPI Beriicksichtigung finden, zu vermeiden.

Die Aktualisierung erfolgt getrennt fiir die Mietpreisentwicklung als auch fiir die Preisentwicklung
der kalten Betriebskosten (Wohnungsnebenkosten). Die Ergebnisse kdnnen zu einer Bruttokaltmie-
te zusammengefasst werden.

Berechnung der Indexentwicklung

Die Fortschreibung der Mietenentwicklung bzw. die Preisentwicklung eines Zeitraumes wird nach
folgender Formel berechnet:

neuer Indexwert *100
Indexveranderung in Prozent: —100

alter Indexwert

Die Mietpreisentwicklung wird fiir den Zeitraum September 2012 und September 2014 berechnet.
Damit erfolgt die Aktualisierung der Mietwerte genau zwei Jahre nach der Ersterhebung der Miet-
daten.



Wohnungsmieten (ohne Nebenkosten):

106,8*100
103,4

Wohnungsnebenkosten:

105,9*100
103,4

-100~ 3,29 %

-100~2,42%
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Verbraucherpreisindizes Nordrhein-Westfalen (Basis 2010 = 100)

Verbraucherpreisindex fiir Nordrhein-Westfalen , Stand: September 2014

Veranderung Multiplikations-

September 2012 | September 2014 | 09/12 - 09/14 faktor
Wohnungsmieten ohne 103,4 106,8 3,29 % 1,0329
Nebenkosten
Wohnungsnebenkosten 103,4 105,9 2,42 % 1,0242
Quelle: Landesbetrieb Information und Technik NRW (IT.NRW):

Verbraucherpreisindex fiir Nordrhein-Westfalen , Stand: September 2012
ANALYSEER
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Die Fortschreibung der Richtwerte des Schliissigen Konzepts erfolgt durch die Multiplikation der
jeweiligen Tabellenfelder mit der Indexentwicklung vom 01.09.2012 bis 01.09.2014 fiir die Mieten
und Wohnungsnebenkosten.
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Mietwerttabelle Wohnungsmarkt I, Median Bruttokaltmiete
Wohnungsmarkt I Bestandsmieten
(Arnsberg)
Netto-Kaltmiete Kalte Betriebs- max.

Personen- Anzahl der in€/m2 kosten in €/m?2 Brutto-Kaltmiete in Brutto-Kaltmiete
GroBe in m2 zahl Mieten (Median) (Durchschnitt) €/m2 in €
2014 2012
bis 50 1 678 4,65 (4,50) 1,53 (1,49) 6,18 (5,99) 309,00 299,50
> 50 bis < 65 2 990 4,54 (4,40) 1,44 (1,41) 5,98 (5,81) 388,70 377,65
> 65 bis < 80 3 726 4,34 (4,20) 1,39 (1,36) 5,73 (5,56) 458,40 444,80
> 80 bis < 95 4 343 4,27 (4,13) 1,32 (1,29) 5,59 (5,42) 531,05 514,90
> 95 bis = 110 5 291 4,13 (4,00) 1,13 (1,10) 5,26 (5,10) 578,60 561,00
Werte in () sind Richtwerte 2012 ANALYSESS

Quelle: Indexfortschreibung Hochsauerlandkreis 2014
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Mietwerttabelle Wohnungsmarkt II, Median Bruttokaltmiete
Wohnungsmarkt IT Bestandsmieten
(Bestwig, Brilon, Eslohe (Sauerland), Hallenberg, Marsberg, Medebach, Olsberg)
Netto-Kaltmiete Kalte Betriebs- max.

Personen- Anzahl der in€/m2 kosten in €/m?2 Brutto-Kaltmiete in Brutto-Kaltmiete
GroBe in m2 zahl Mieten (Median) (Durchschnitt) €/m2 in €
2014 2012
bis 50 1 292 4,36 (4,22) 1,53 (1,49) 5,89 (5,71) 294,50 285,50
> 50 bis < 65 2 363 4,13 (4,00) 1,44 (1,41) 5,57 (5,41) 362,05 351,65
> 65 bis < 80 3 331 4,13 (4,00) 1,39 (1,36) 5,52 (5,36) 441,60 428,80
> 80 bis < 95 4 142 4,41 (4,27) 1,32 (1,29) 5,73 (5,56) 544,35 528,20
> 95 bis < 110 5 142 3,99 (3,86) 1,13 (1,10) 5,12 (4,96) 563,20 545,60
gfgltlee:inIr%;;?grg:cﬁrtgs&egzgéczhsauerIandkreis 2014 ANALYSEER
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Mietwerttabelle Wohnungsmarkt III, Median Bruttokaltmiete
Wohnungsmarkt III Bestandsmieten
(Meschede, Schmallenberg, Sundern (Sauerland), Winterberg)
Netto-Kaltmiete Kalte Betriebs- max.

Personen- Anzahl der in€/m2 kosten in €/m?2 Brutto-Kaltmiete in Brutto-Kaltmiete
GroBe in m2 zahl Mieten (Median) (Durchschnitt) €/m2 in €
2014 2012
bis 50 1 322 4,59 (4,44) 1,53 (1,49) 6,12 (5,93) 306,00 296,50
> 50 bis < 65 2 342 4,54 (4,40) 1,44 (1,41) 5,98 (5,81) 388,70 377,65
> 65 bis < 80 3 417 4,44 (4,30) 1,39 (1,36) 5,83 (5,66) 466,40 452,80
> 80 bis < 95 4 218 4,54 (4,40) 1,32 (1,29) 5,86 (5,69) 556,70 540,55
> 95 bis < 110 5 177 4,30 (4,16) 1,13 (1,10) 5,43 (5,26) 597,30 578,60
gfgltlee:inIr%;;?grg:cﬁrtgs&egzgéczhsauerIandkreis 2014 ANALYSEER
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Bestandsmieten: Neue vs. alte Angemessenheitsgrenzen (max. BKM)

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
(bis 50 m2) (> 50 bis 65 m2) (> 65 bis 80 m2) (> 80 bis 95 m2) (> 95 m2)

Neu* Alt** Neu* Alt** Neu* Alt** Neu* Alt** Neu* Alt**

Wohnungsmarkttyp 1
(Arnsberg) 309,00 299,50 388,70 377,65 458,40 444,80 531,05 514,90 578,60 561,00
Median

Wohnungsmarkttyp 2
(Bestwig, Brilon, Eslohe
(Sauerland), Hallenberg,
Marsberg, Medebach,
Olsberg)

Median

294,50 285,50 362,05 351,65 441,60 428,80 544,35 528,20 563,20 545,60

Wohnungsmarkttyp 3
(Meschede, Schmallenberg,
Sundern (Sauerland), 306,00 296,50 388,70 377,65 466,40 452,80 556,70 540,55 597,30 578,60
Winterberg)
Median

*Quelle: Indexfortschreibung Hochsauerlandkreis 2014 ANALYSE I3
**Quelle: Mietwerterhebung Hochsauerlandkreis 2012 KONZEPTE




