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KURZFASSUNG

Nach § 22 SGB Il werden Bedarfe fir Unter-
kunft und Heizung in Hohe der tatsachlichen
Aufwendungen anerkannt, jedoch nur soweit
sie angemessen sind. Zustandige Leistungstra-
ger sind nach § 6 SGB Il die Kreise und kreis-
freien Stadte. Es liegt in ihrer Zustandigkeit,
den unbestimmten Rechtsbegriff der Ange-
messenheit auszufiillen.

Ziel der hier vorliegenden Erstauswertung 2019
ist es, Transparenz lber die aktuellen Verhalt-
nisse an den lokalen Mietwohnungsmarkten
im Landkreis Altotting zu schaffen und die
Richtwerte flir angemessene Kosten der Unter-
kunft entsprechend festzulegen. Der Landkreis
Altotting wird dazu in die zwei Vergleichs-
raume ,Ost” und ,West” unterteilt (Abbildung
1) und dort fir jeweils fiinf HaushaltsgroBen
DIE Mietobergrenzen gerade so festgelegt,
dass Bedarfsgemeinschaften immer ein Drittel
der offentlich inserierten Wohnungen in ange-
messener GréRe im Vergleichsraum anmieten
kénnen. Damit ldsst sich ihr Unterkunftsbedarf
decken.

Das Mietspektrum offentlich inserierter Woh-
nungen in angemessener GroRe wird dazu so
durch eine aufsteigende Linie dargestellt, dass
der Richtwert direkt abgelesen werden kann
(Abbildung 2). Auswertungszeitraum sind in
der vorliegenden Erstauswertung 2019 die acht
Quartale 111/2017 bis 11/2019.

Das Ergebnis der ist eine Richtwerttabelle fiir
angemessene Nettokaltmieten im Landkreis
Altotting zum Stand 2019 (Abbildung 3).

Ziel der Mietobergrenzen ist es, unangemes-
sene Wohnungen mit gehobenem Standard fiir
Bedarfsgemeinschaften auszuschlieRen (die
Mietobergrenze muss also unterhalb von deren
Mieten liegen), aber die Verfiigharkeit von
Wohnungen mit einfachem Standard zu ge-
wdhrleisten (die Mietobergrenze muss also
oberhalb von deren Mieten liegen). Dies wird
durch das empirica-Konzept gewahrleistet.

Zudem werden die in den Wohnungsinseraten
enthaltenen Angaben zur Hohe der Abschlags-
zahlungen fiir Wohnnebenkosten im Landkreis
Altotting ausgewertet. Aus den Ergebnissen
(Abbildung 29, Seite 29) wird in Absprache mit
dem Auftraggeber ein Priifschema festgelegt:

Der Landkreis Altotting zieht zur Beurteilung
der Angemessenheit der Unterkunftskosten
die Bruttokaltmiete heran: Die Bedarfe fiir Un-
terkunft und Heizung gelten als angemessen,
wenn die Bruttokaltmiete die Richtwerte fir
angemessene Bruttokaltmieten nicht tiberstei-
gen (Abbildung 4). Die Angemessenheit der
Heizkosten wird separat beurteilt.

Damit werden flr Bedarfsgemeinschaften im
Landkreis Altétting die Bedarfe der Unterkunft
gemdaR § 22 SGB Il gedeckt und gleichzeitig auf
ein angemessenes MaR beschrankt.

Abbildung 1: Vergleichsraume im LK

Altotting

Vergleichsraum Kommune/VG

Burghausen
|- Ost Haiming
VG Emmerting
Toging a. Inn
TiRling
Altotting
VG Unterneukirchen
Garching a.d. Alz
Neuotting
Winhoring
VG Kirchweidach
VG Marktl
Burgkirchen a.d. Alz
VG Reischach
Pleiskirchen
Teising

Il - West

Quelle: vgl. Abbildung 9 (Seite 7) empirica
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Abbildung 2: Mietspektrum verfiigbarer Wohnungen im VR 1l ,,West” 2019*

Unteres Drittel

| w——g3ller ca. 105 m* groRen
Wohnungen (158)

= aller ca. 90 m* grofen
Wohnungen (329)
1
aller ca. 75 m® groBRen
| Wohnungen (449)
_’__—/—/_/_/ aller ca. 65 m* groflen
Wohnungen (454)

s 3ller ca. 50 m* groRen
Wohnungen (279)

* Auswertungszeitraum: Quartale 111/2017 bis 11/2019.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme); vgl. Abbildung 14 (Seite 14) empirica

Abbildung 3: Richtwerttabelle fiir angemessene Nettokaltmieten im LK Altotting
(Stand 2019)

Angemessene Netto-Monatskaltmiete (Euro)
Vergleichsraum 1-Personend 2-Personend 3-Personend 4-Personen- 5-Personen
Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt
350 400 500 580 730

|- Ost

Il - West 320 390 430 500 600

* Quelle: vgl. Abbildung 17 (Seite 20)

empirica

Abbildung 4: Richtwerttabelle fiir angemessene Bruttokaltmieten im LK Altétting
(Stand 2019)

470 580 660 820

VR |1 "Ost" 410
VR Il "West" 380 460 510 580 690

Quelle: vgl. Abbildung 30 (Seite 31). empirica
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LANGFASSUNG

1. Vorbemerkungen

1.1 Aufgabenverstandnis

Nach § 22 Abs. 1 Sozialgesetzbuch Il (SGB 1) werden Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung  Angemessenheit von
in Hohe der tatsachlichen Aufwendungen anerkannt, aber nur soweit sie angemessen  Unterkunftskosten
sind. Zustandige Leistungstrager fiir Kosten der Unterkunft sind nach § 6 SGB Il Kreise und

kreisfreien Stadte. Es liegt in ihrer Zustandigkeit, den unbestimmten Rechtsbegriff der An-

gemessenheit unter Beachtung der Rechtsprechung auszufillen. Der Landkreis Altotting

hat empirica in diesem Zusammenhang mit der Herleitung von Mietobergrenzen fiir an-

gemessenen Kosten der Unterkunft (KdU) nach einem schliissigen Konzept im Landkreis

Altotting beauftragt.

Das empirica-Konzept zeichnet sich durch Transparenz und Marktnahe aus: Im Vorder- empirica-Konzept
grund steht, dass zu den ermittelten Mietobergrenzen Wohnungen, die den Wohnbedarf
decken (das ist das Wichtigste) und gleichzeitig nicht unangemessen teuer sind (so § 22
SGB 1), auch wirklich verfiigbar sind. Dazu wird das Mietspektrum verfiigbarer Wohnun-
gen als aufsteigende Linie dargestellt und lber die Festlegung einer Mietobergrenze ein
Teil davon (optisch ablesbar) fiir Bedarfsgemeinschaften zuganglich gemacht. Zudem wird
dargestellt, ab welcher Hhe Nebenkostenvorauszahlungen vor Ort auffallend hoch sind.

Die von empirica dargestellten Kurven (Abbildung 13 ff.) bilden wertungsfrei die aktuellen  Einfachheit
Verhiltnisse am lokalen Mietwohnungsmarkt ab, wie sie sich fiir jeden Wohnungssu-

chenden (z.B. beim Blick ins Internet) darstellen. |hr Verlauf hingt allein von der Woh-
nungsmarktsituation vor Ort ab und ist unabhangig vom verwendeten Konzept! Nur mit

Kenntnis dieser aktuellen Verhdltnisse am lokalen Mietwohnungsmarkt lassen sich die

Kosten fiir Unterkunft und Heizung auf ein angemessenes MaR beschrinken.

Beim empirica-Konzept werden die Mietobergrenzen im Sinne der Leistungsempfianger Erfahrung
grundsatzlich so hoch gewahlt, dass angemessene Wohnungen auch wirklich verfiigbar

sind. Die erforderlichen Daten liegen bei empirica bereits vor und kénnen je nach den
Verhiltnissen vor Ort noch um weitere Daten ergédnzt werden. Damit ist das Konzept auch

fiir ldndliche Kreise geeignet, in denen andere Datenquellen nur unzureichend zur Verfii-

gung stehen. Sozialgerichte haben das empirica-Konzept bereits bestatigt (vgl. Seite 68).

Das Konzept wird inzwischen in Gber 40 Landkreisen und kreisfreien Stadten verwendet

(vgl. Seite 69). Leistungstrager beauftragen regelmaRig Aktualisierungen. Sie kénnen of-

fenbar in der Praxis gut mit den Werten arbeiten. Das ist uns wichtig.

Eine gute Methodik zur Herleitung von Angemessenheitsgrenzen ist auch effizient: Ein  Effizien:
Konzept wird nicht allein dadurch besser, wenn viele Daten (z.B. veraltete Bestandmieten)

erhoben werden. Ein Konzept sollte schliissig sein. Aber das reicht noch nicht. Auch

schliissig hergeleitete Mietobergrenzen kénnen (irgendwann) zu niedrig sein. Wichtig fiir
Bedarfsgemeinschaften ist allein das Ergebnis: ,Kénnen zu den ermittelten Mietobergren-

zen bedarfsgerechte Wohnungen (kein gehobener Standard) auch wirklich aktuell vor Ort
angemietet werden?“ Nur dann sind die Mietobergrenzen (noch) gut gewéhlt.

Daher stellt das empirica-Konzept diese Frage in den Vordergrund und konzentriert sich
auf die dafiir erforderlichen Auswertungen.
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1.2 Aufbau des Berichts

Im empirica-Konzept erfolgt die Herleitung von Richtwerten fiir angemessene Nettokalt-
mieten in flinf Arbeitsschritten (Kap. 2). Der Kern der Analyse ist im Anhang beschrieben
(vgl. Anhang-Kap. 1, Seite 33). Es kann um die Herleitung von Obergrenzen fiir angemes-
sene Nebenkosten erweitert werden (Kap. 3). Die Ergebnisse der Analysen werden in ei-
ner Ergebnistabelle festgehalten (vgl. Abbildung 29, Seite 29). Auf dieser Basis kann der
Auftraggeber das letztliche Priifschema, bis zu welcher Hohe Bedarfe fiir Unterkunft und
Heizung vor Ort als angemessen angesehen werden, festlegen (Kap. 4). Mieten kénnen
sich &ndern. Daher wird zudem der Trend der Mietenentwicklung der letzten Jahre aufge-
zeigt (vgl. Abbildung 31, Seite 32).

Eine spdtere Aktualisierung im Rahmen des empirica-Konzepts ist keine schematische In-
dexfortschreibung, sondern erfolgt in gleicher Detailliertheit wie eine Erstauswertung:
Die Mieten werden nach dem gleichen Prinzip ausgewertet, nur auf Basis aktuellerer Mie-
ten. Im zeitlichen Vergleich wird durch parallele Darstellung der alten und neuen Kurven
transparent gemacht, wie sich das Mietspektrum vor Ort seit der letzten Auswertung in
jeder WohnungsgréRenklassen verandert hat. Richtwerte dndern sich so auch bei einer
Aktualisierung nur dann und nur so weit, wie sich auch der Wohnungsmarkt seit der letz-
ten Auswertung verandert hat.

Jedes Kapitel beginnt mit Erlauterungen zur Methodik, wie sie in allen empirica-Gutachten
zur Herleitung von Angemessenheitsgrenzen angewendet wird. So profitiert jeder Leis-
tungstrager von Antworten auf Fragen und Anmerkungen, die auch andernorts zum em-
pirica-Konzept gestellt wurden. Allgemeine Hinweise zum empirica-Konzept und Details
zu den Auswertungen sind im Anhang dargestellt.

Die konkreten Ergebnisse fiir den Landkreis Altotting sind zum schnelleren Auffinden
durch Randstriche markiert.

Ergebnisse fur den LK
Altotting
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1.3 Regionale Einordnung und Wohnkennzahlen im LK Altotting

Der Landkreis Altotting liegt im stiddstlichen Teil Bayerns im Regierungsbezirk Oberbay-
ern. Im Nordosten angrenzend liegt der Landkreis Rottal-Inn. Im Osten grenzt der Land-
kreis Altétting an Osterreich, im Siiden an den Landkreis Traunstein und im Westen an
den Landkreis Miihldorf am Inn. (Abbildung 5). Die tiberregionale verkehrliche Anbindung
wird in Ost-West-Richtung durch die A94 (Miinchen- Passau) gewdhrleistet. Die regionale
Anbindung erfolgt in Nord-Stid-Richtung v. a. durch die B299, die B588 und die B 20.

Abbildung 5: Regionale Einbindung des Landkreises Altotting

Loy

LK Rottal-Inn

" Osterreich

Oberer

Weihartforst
=
) 1
st i 2 ; N..
LK Traunstein Jo1E 2 liageter ‘
A
\
f N [ gors v T
Quelie CRY (Basis . ol . LOCALE2016 Nexiga \ £ Opens eeil&ap {ana) contribulors CC-BY-SA
Legende
[ Landukreis Altotting [C—— Kreisgrenzen
1 Gemeinden und Verbandsgemeinden www.empirica-institut.de

empirica
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Im Landkreis Altotting wohnten 2011 It. Zensus rund 46.000 Haushalte, davon 20.800 zur
Miete (Abbildung 6). Derzeit sind rund 1.500 der zur Miete wohnenden Haushalte im
Landkreis Altotting SGB ll-Bedarfsgemeinschaften (Stand Februar 2019). Wenn sich die
Zahl der Mieterhaushalte seit 2011 proportional zur Einwohnerentwicklung verdndert hat
(2011 bis 2017: +3,8 %)?, betrigt der Anteil der Mieter-SGB II-Bedarfsgemeinschaften an
allen Mieterhaushalten derzeit rund 7 %.?

Abbildung 6: Haushalte im LK Alt6tting nach Art der Wohnungsnutzung

Art der Wohnnutzung mm“m

Von Eigentimer/-in bewohnt 25.345 55,0%
Zu Wohnzwecken vermietet 20.770 45,0%
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Zensus 2011) empirica

Im Jahr 2011 waren laut Zensus im Landkreis Altotting zudem rund 21.400 Wohnungen zu
Wohnzwecken vermietet (Abbildung 7).* Von diesen verfiigten die meisten (82,9 %) tiber
eine Zentralheizung (Abbildung 8). Nur 0,4 % dieser Mietwohnungen hatten keine Hei-
zung, 6,9 % lediglich Einzel- oder Mehrraumafen (darunter neben Nachtspeicherheizun-
gen ggf. auch Kohledfen). 99,4 % dieser Mietwohnungen im Landkreis Altétting hatten
sowohl Badewanne/Dusche als auch ein WC,

Abbildung 7: Wohnungen im LK Altétting nach Art der Wohnnutzung

Wohnungen
Art der Wohnnutzung m_-m

Von Eigentiimer/-in bewohnt 25.829 52,3%
Zu Wohnzwecken vermietet 21.372 43,3%
Ferien- und Freizeitwohnung 169 0,3%
Leer stehend 1.982 4,0%
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder (Zensus 2011) empirica

! Von 1.827 SGB li-Bedarfsgemeinschaften wohnen 1.552 zur Miete (Quelle: © Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit,
Stand Februar 2019).

Z Seit 2011 ist die Einwohnerzahl im Landkreis Altotting von 106.343 auf 110.337 (2017) gestiegen, d. h. um +3,8 %
(Quelle: Statistischen Amter des Bundes und der Lander).

2 Geschdtzte Mieterhaushalte in 2017: 20.770*1,038 = 21.559. Durch den Trend zur Haushaltsverkleinerung dirfte die
Zahl der Haushalte — und entsprechend auch der Mieterhaushalte — weniger stark gestiegen sein als die Einwohner-
zahl, so dass der Anteil der Mieter-SGB |l-Bedarfsgemeinschaften an allen Mieterhaushalten niedriger liegt als hier
ausgewiesen.

g 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 Haushalten bewohnt).
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Abbildung 8: Mietwohnungen im LK Altotting nach Heizungsart und Bad-
Ausstattung

R =
Fernheizung 1.817 8,5%
Etagenheizung 207 1,0%
Blockheizung 67 0,3%
Zentralheizung 17.724 82,9%
Einzel/Mehrraumdfen (auch Nachtspeicherheizung) 1.464 6,9%
Keine Heizung im Gebdude oder in den Wohnungen 93 0,4%

Badewanne/Dusche und WC vorhanden 21.236 99,4%
Badewanne/Dusche und WC nicht vorhanden 46 0,2%
Badewanne/Dusche vorhanden, WC nicht vorhanden 37 0,2%
Badewanne/Dusche nicht vorhanden, WC vorhanden 53 0,2%
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Zensus 2011) empirica

Definiert man als Mindeststandard fiir eine zumutbare Wohnung das Vorhandensein (1.)
einer Heizung, die (2.) besser als Kohleofen ist, und (3.) das Vorhandensein eines Bades
(Badewanne/Dusche) und WCs, dann erfiillten 2011 héchstens (0,4 + 6,9 + 0,6 =) 7,9%
aller Mietwohnungen im Landkreis Altétting diesen Standard nicht (Quelle: Zensus 2011).°
Seit 2011 sind weitere Wohnungen gebaut worden, die den Mindeststandard erfiillen.
Der Anteil der Wohnungen mit unzureichendem Standard diirfte seitdem weiter gesun-
ken sein.

Hinweis: Die hier genannten Zahlen aus dem Zensus 2011 beschreiben den Zustand des
gesamten Mietwohnungsbestands im Landkreis Altotting im Jahr 2011. 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 besse-
ren Wohnungen des aktuellen Bestands. Denn Mietwohnungen ohne Heizung und/oder
ohne Bad/WC werden praktisch nie &ffentlich inseriert oder von Wohnungsunternehmen
angeboten. Wohnungen, die nicht angeboten wurden, flieRen auch nicht in die nachfol-
genden Auswertungen ein.

3 De facto wird der Anteil geringer sein, weil in den 6,9 % der ,Wohnungen mit Einzel- oder Mehrrauméfen” auch Nacht-
speicherheizungen enthalten sind (nicht nur Kohledfen) und weil zudem einige der Wohnungen ohne WC und/oder
chne Badewanne/Dusche gleichzeitig auch keine ausreichende Heizung haben konnten, hier also doppelt gezahit sind.
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2. Angemessene Nettokaltmieten (Grundmieten)

Die Herleitung der angemessenen Nettokaltmiete erfolgt in fiinf Arbeitsschritten. Metho-
dik 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 gemaR § 22 Abs. 1 Satz 1 SGB Il und § 35
Abs. 2 Satz 1 SGB Xl soll unter Beriicksichtigung der aktuellen Wohnungsmarktsituation
vor Ort festgestellt werden. Dazu ist eine Definition dessen erforderlich, was als ,,ange-
messene Wohnung” gelten soll (Arbeitsschritt 1).

Physische Angemessenheit: Der Landkreis Altotting grenzt eine angemessene Woh-
nungsgrofe auf Grundlage der Wohnflachengrenzen aus Ziffer 22.2 der Wohnraum-
forderungsbestimmungen 2012 des Bayerischen Staatsministeriums des Innern ab.
Als angemessene WohnungsgroRen gelten fiir einen 1-Personen-Haushalt 50 m?, fiir
einen 2-Personen-Haushalt 65 m?, fiir einen 3-Personen-Haushalt 75 m?, fiir einen 4-
Personen-Haushalt 90 m? und fiir einen 5-Personen-Haushalt 105 m? Wohnfliche.
Fiir gréRere Haushalte werden fiir jede weitere Person jeweils 15 m? veranschlagt
(Details dazu vgl. Anhang-Kap. 2.1.1).

Raumliche Angemessenheit: Der Landkreis Altotting fasst angesichts eines gering
ausgepragtem Mietwohnungsmarkt bei aber gleichzeitig relativ starkem Mietgefille
die Kommunen im Landkreis Altotting zu zwei Vergleichsrdumen zusammen: Der Ver-
gleichsraum | ,,0st” setzt sich zusammen aus den Kommunen Burghausen, Haiming
und VG Emmerting. Der Vergleichsraum Il ,West" umfasst alle iibrigen Kommunen
(Abbildung 9). Diese Vergleichsraume werden idealerweise auch in spiteren Aktuali-
sierungen beibehalten, um sicherzustellen, dass sich Richtwerte nur dann und nur so
weit andern, wie sich die Mieten dndern (Details dazu vgl. Anhang-Kap. 2.1.2).°

Qualitative Angemessenheit: Der Landkreis Altotting definiert als angemessenes
Marktsegment, zu dem Bedarfsgemeinschaften Zugang haben sollen, das unteren
Wohnungsmarktdrittel der verfiigharen Wohnungen (Details dazu vgl. Anhang-
Kap. 2.1.3).

6

Auswertungszeitraum zur Vergleichsraumbildung sind daher hier einmalig die zwd!f Quartale 111/2016 bis 11/2019.

Festlegung der VR
im LK Altotting



Mietobergrenzen im Landkreis Altotting — Erstauswertung 2019 7

Abbildung 9: Mietniveaus* und Vergleichsraume im LK Altotting 2019**
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Vergleichsraum |Kommune/VG

(Euro/m?) .

Burghausen 7,20 766

| - Ost Haiming 7,00 48
VG Emmerting 6,61 110

Toging a. Inn 6,85 189

TuRling 6,68 46

Altotting 6,67 598

VG Unterneukirchen 6,47 132

Garching a.d. Alz 6,25 170

Neudtting 6,20 258

Il - West Winhoring 6,12 90
VG Kirchweidach 6,04 122

VG Marktl 5,99 68

Burgkirchen a.d. Alz 5,86 235

VG Reischach 5,83 44

Pleiskirchen k.A, 25

Teising k.A, 15

* Mittlere Quadratmetermiete (Median) liber alle WohnungsgréRen in einer Kommune (Mindestfallzahl 30),
** Auswertungszeitraum: Quartale 111/2016 bis 11/2019. - VG: Verwaltungsgemeinschaft k.A.: Keine Angabe
(Fallzahl < 30).

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




Mietobergrenzen im Landkreis Altdtting — Erstauswertung 2019 8

2.2 Arbeitsschritt 2: Lokalspezifische Aufbereitung der Datenbasis

In Arbeitsschritt 2 wird der Beobachtungsgegenstand niher beschrieben, die Art und
Weise der Datenerhebung dokumentiert und auf die Reprasentativitat und Validitit der
Datengrundlage verwiesen.

2.2.1 Datengrundlage: Mieten verfiigharer Wohnungen

Datengrundlage zur Beurteilung von angemessenen Kosten der Unterkunft sind die Mie-
ten verfiigbarer Wohnungen.

¢ Dazu zéhlen zum einen die Mieten offentlich inserierter Wohnungen (Wohnungs-
inserate in Internet und Zeitung), wie sie z. B. in der empirica-Preisdaten-bank er-
fasst werden,

e zum anderen auch Mieten nicht 6ffentlich inserierter Wohnungen, die ebenfalls
von Bedarfsgemeinschaften angemietet werden kénnen, z. B. Daten von drtlichen
Wohnungsunternehmen, die moglicherweise nicht alle ihre Angebote dffentlich
inserieren, sondern iiber Wartelisten vergeben.’

Offentlich inserierte Wohnungsangebote

Eine reprasentative Stichprobe der Mieten und Kaufpreise offentlich inserierter Immo-
bilien wird in der empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme, bis 2011 IDN Immo-
daten GmbH) erfasst. Die empirica-Preisdatenbank stiitzt sich auf einen ausgewogenen
Mix an Datenquellen verschiedenster Vertriebskanadle. Neben groRen Immobilienportalen
flieRen auch spezialisierte Internetquellen (z. B. fir Privatanbieter, Genossenschaften o-
der Wohngemeinschaften) und Printmedien (Kleinanzeigen lokaler, regionaler und iiber-
regionaler Zeitungen) ein. Die Daten werden kontinuierlich, deutschlandweit und flichen-
deckend recherchiert und im Querschnitt (iber alle Quellen) und im Langsschnitt (iiber
die Zeit) professionell um Doppler bereinigt.

In der empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) werden die in den Inseraten
enthaltenen Wohnwertmerkmale (z. B. Ort, WohnungsgréRe, Baujahr, Ausstattung 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 em-
pirica-Preisdatenbank: vgl. Anhang-Kap. 2.2.

? Ausdriicklich nicht aufgenommen werden lediglich Wohnungsangebote, die ,,unter der Hand“ zwischen Freunden und
Verwandten vermittelt werden. Denn diese sind fiir das Gros der Bedarfsgemeinschaften nicht zuginglich und sollten
daher nicht als Grundlagen fir Richtwerte gelten.

4 Bundesministeriums fiir Arbeit und Soziales (BMAS): Ermittlung der existenzsichernden Bedarfe fiir die Kosten der
Unterkunft und Heizung in der Grundsicherung fir Arbeitsuchende nach dem Zweiten Buch Sozialgesetzbuch (SGB 1)
und in der Sozialhife nach dem Zwdlften Buch Sozialgesetzbuch (SGBXIl), Download unter:
http://www.bmas.de/DE/Service/Medien/Publikationen/Forschungsberichte/Forschungsberichte-Arbeits-
markt/fb478-ermittlung-existenzsicherende-bedarfe.html, vgl. 5.181.

Festlegung im LK

Altotting

empirica-Preisdaten-
bank
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Nicht 6ffentlich inserierte Wohnungsangehbote

Mietwohnungsangebote, die nicht 6ffentlich inseriert wurden, kénnen zusatzlich mit aus-
gewertet werden. So wird z. B. ein Wohnungsunternehmen, das tiber gréBere Wohnungs-
leerstinde verfiigt oder das seine Wohnungen unterhalb der marktiblichen Miete anbie-
tet (z. B. ein kommunales Wohnungsunternehmen), nicht alle Wohnungsangebote 6ffent-
lich inserieren. Das Gleiche gilt fir freiwerdende Sozialwohnungen. Wenn Wohnungen,
etwa aus sozialen Griinden, besonders giinstig angeboten werden, erfolgt die Vergabe
haufig nach Warteliste, und einige Wohnungen werden erst gar nicht inseriert. Diese An-
gebote kénnen dann auch nicht in der empirica-Preisdatenbank enthalten sein. Gleich-
wohl sind sie ein Teil des Marktes verfligbarer Wohnungen. Deshalb werden grundsatzlich
weitere lokalspezifische Datenquellen erfragt. In einer standardisierten Tabellenabfrage
kénnen Wohnungsunternehmen angeben, zu welchen Mieten welche Wohnungen im
Auswertungszeitraum den Mieter gewechselt haben bzw. wie viele Wohnungen welcher
GroRe aktuell leer stehen und zu welcher Miete angemietet werden konnten. Abfragt
werden von Wohnungsunternehmen nur Angebote, die nicht auch &ffentlich inseriert
wurden.’ Diese Daten werden tber den Leistungstrdger an empirica weitergeleitet und
dann von empirica zuséatzlich in den Auswertungsdatensatz aufgenommen.

Zur Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemessene Nettokaltmieten werden im Land-
kreis Altétting (Erstauswertung 2019) nur &ffentlich inserierte Mietwohnungsangebote
ausgewertet. Datengrundlage ist die empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme).

2.2.2 Filtersetzung und Fallzahl

Fiir die Auswertung werden fiir jeden Vergleichsraum alle bekannten Mietwohnungsan-
gebote aller betrachteten WohnungsgroRenklassen im gesamten Auswertungszeitraum
aus der (ggf. um die Daten von Wohnungsunternehmen erweiterten) empirica-Preisda-
tenbank herausgefiltert. Auswertungszeitraum sind je nach Fallzahl die letzten vier, acht
oder zwolf Quartale (bis einschlieRlich des letzten abgelaufenen Quartals), so dass es
keine Verzerrungen durch saisonale Schwankungen gibt. Um statistisch relevante Aussa-
gen (iber das gesamte Mietspektrum treffen zu kénnen, wird darauf geachtet, dass eine
Mindestfallzahl von 100 angebotenen Wohnungen flir jede WohnungsgréRenklasse in je-
dem Vergleichsraum erreicht wird.’® Bei zu geringer Fallzahl fir einzelne Wohnungsgro-
Ren, z. B. in Kommunen mit ohnehin nur wenigen Mietwohnungen, werden in Einzelfallen
Niherungswerte berechnet, deren Herleitung ebenfalls transparent erldutert wird.

2 Wohnungen, die nicht &ffentlich inseriert wurden, kénnen auch nicht in der empirica-Preisdatenbank enthalten sein
(keine Doppler).

10 per relative Standardfehler ist ein MaR fir die durchschnittliche Abweichung des Preises in der Stichprobe vom ,wah-
ren” Preis in der Grundgesamtheit. Je kleiner der relative Standardfehler ist, desto genauer kann der unbekannte
~wahre” Preis mit Hilfe der Stichprobe ermittelt werden. ErfahrungsgemaR ist in unserer Preisdatenbank der relative
Standardfehler <5 %, wenn die Fallzahl min. 100 ist. Bei filnf WohnungsgroRenklassen empfiehlt sich daher eine Min-
destfallzahl von 500 Wohneinheiten.

Daten von
Wohnungsunterneh-
men

Datengrundlage fiir
den LK Altotting

Mindestfallzahl
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e  Auswertungszeitraum: In der vorliegenden Auswertung fiir den Landkreis Altétting
werden zur Richtwertbestimmung samtliche in der empirica-Preisdatenbank (Basis:
empirica-systeme) enthaltenen Mietwohnungsangebote herausgefiltert, die im
Landkreis Altétting zwischen dem 1. Juli 2017 und 30. Juni 2019 (acht Quartale:
111/2017 bis 11/2019) angeboten wurden.'!

e  Fallzahl: Im Ergebnis flieRen (iber 2.000 Mietwohnungsangebote aus dem Landkreis
Altétting in die Auswertung ein.** Abbildung 10 zeigt, wie sich diese Mietwohnungs-
angebote auf die WohnungsgréRenklassen und Vergleichsraume verteilen.

e  Mindestfallzahl: Die Mindestfallzahl von 100 wird im Landkreis Altétting in fast allen
Vergleichsrdumen und WohnungsgréRenklassen erreicht. Lediglich fiir die groRen
Wohnungen um 105 m? im Vergleichsraum | ,,Ost” wird die Mindestfallzahl nicht er-
reicht (vgl. eckige Klammern). Hier werden die Richtwerte {iber Niherungswerte
plausibilisiert (vgl. Kap. 2.3.3, ab Seite 15).

Abbildung 10:  Fallzahlen der vorliegenden Auswertung fiir den LK Altotting

2019*
Angebotsfille: Mietwohnungen nach alle Wohnungs-
Vergleichs- WohnungsgroRen** groBen***
raum
VR I "Ost" 3 [41]
VR Il "West" 2 1 457

* Auswertungszeitraum: Quartale 111/2017 bis 11/2019. - ** WohnungsgréRenklasse: +/- 10 m? (,um 50 m?“
heilt genauer ,40 m? bis unter 60 m?“). - *** Entspricht nicht der Zeilensumme (da hier: alle Wohnungsgré-
RBen). Zur Aufteilung auf WohnungsgréRenklassen vgl. Basistabelle (im Anhang, Kap. 2.4).

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

2.3 Arbeitsschritt 3: Mietspektrum verfiigbarer Wohnungen

In Arbeitsschritt 3 wird ermittelt, was die (in Arbeitsschritt 1 definierten) angemessenen
Wohnungen auf Basis der (in Arbeitsschritt 2) genannten Daten aktuell vor Ort kosten.
Das ist die Mietobergrenze. Denn teurere Wohnungen sind entsprechend nicht mehr an-
gemessen. Die Methodik wird beispielhaft beschrieben (Kap. 2.3.1) und anschlieRend
auch auf die librigen Vergleichsraumen angewendet. Die Einhaltung mathematisch-statis-
tischer Grundsatze ist selbstverstandlich.

' Der Auswertungszeitraum fiir die Herleitung der Mietobergrenzen (acht Quartale) ist kiirzer als der Auswertungszeit-
raum zur Bildung der Vergleichsraume (vgl. Arbeitsschritt 1: zwdlf Quartale). Hintergrund ist, dass zur Herleitung der
Mietobergrenzen méglichst aktuelle Mieten verwendet werden. Bei Aktualisierungen dndern sich die Vergleichsraume
in der Regel nicht, aber die Mietobergrenzen werden erneut auf Basis der jeweils letzten acht Quartale ermittelt.

2 Der Begriff ,Mietwohnungsangebote” umfasst hier auch Miet-Einfamilienhuser (vgl. dazu auch letzte Zeile der Ba-
sistabelle: Anhang, Kap. 2.4).

Fallzahlen fiir den LK
Altotting
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2.3.1 Mietspektrum im Vergleichsraum | ,Ost”

Fur jede betrachtete WohnungsgroRenklasse in jedem Vergleichsraum wird zunachst das
gesamte Mietspektrum verfigbarer Wohnungen grafisch dargestellt — von der billigsten
bis zur teuersten Wohnung. Die jeweiligen Fallzahlen (Abbildung 10) werden auch in der
Legende der Auswertungsgrafiken angegeben (Abbildung 11 ff.). Die Mieten dieser im
Auswertungszeitraum angebotenen Wohnungen werden der Héhe nach sortiert und als
Kurve abgebildet. Die Kurve stellt damit das gesamte Mietspektrum verfigbarer Wohnun-
gen dieser GroRe in diesem Vergleichsraum dar. Insbesondere werden damit die Mieten
aller angebotenen Wohnstandards erfasst.

Zur Verdeutlichung geschieht dies hier im Lesebeispiel fir ca. 65 m? grofsen Wohnungen
im Vergleichsraum [: ,Ost”: Ordnet man namlich alle vorliegenden Mietwohnungsange-
bote von ca. 65 m? groRen Wohnungen, die innerhalb der letzten acht Quartale im Ver-
gleichsraum I: ,,Ost” angeboten wurden (Fallzahl 173) nach der Hohe der jeweils verlang-
ten Miete, so ergibt sich eine stete Kurve (Abbildung 11). Der Verlauf der Kurve zeigt die
Miethohen, zu denen jedes dieser 173 Mietobjekte angemietet werden konnte (Fallzahl
in der Legende). Die Kurve beginnt links bei etwa 200 Euro/Wohnung (billigste Wohnung)
und endet rechts bei etwa 700 Euro Monatsmiete (teuerste Wohnung). Da samtliche
Wohnungen etwa gleich groR und im gleichen Vergleichsraum liegen (hier: im Vergleichs-
raum | ,,0st“), kénnen Mietunterschiede nur durch Qualitatsunterschiede (Ausstattung,
Sanierungszustand, Baujahr, kleinrdumige Lage etc.) zustande kommen.

Die dargestellte Kurve bildet sich aus den Miethéhen konkreter Wohnungsangebote. So
zeigen die Wohnungsbeispiele in Abbildung 12, dass im Vergleichsraum | ,,Ost” unter an-
derem folgende Wohnungen angeboten wurden: Fiir 360 Euro eine 2-Dachgeschosswoh-
nung in Burghausen mit 55 m? Wohnfliche, einem Tageslichtbad mit Dusche, Fliesen-/
und Laminatbdden und einem Keller; fiir 400 Euro eine modernisierte 3-Zimmer-Dachge-
schosswohnung in Burghausen mit 55 m? Wohnflache aus dem Jahr 1967, mit einem Ta-
geslichtbad, Fliesenbdden, Gas-Zentralheizung und einem Keller; fuir 450 Euro eine 2-Zim-
merwohnung in Burghausen mit 64 m?> Wohnflache aus dem Jahr 1993, mit einem Tages-
lichtbad mit Dusche, Fliesen- und Teppichbdden, Gas-Zentralheizung, Einbaukiiche, Auf-
zug und einem Keller; und fiir 650 Euro eine Neubau-2-Zimmerwohnung in Burghausen,
mit 67m? Wohnfliche aus dem Jahr 2017, mit einem Tageslichtbad mit Dusche und
Wanne, Gas-Zentralheizung, FuRbodenheizung, Einbaukiiche, Aufzug, Keller- und Abstell-
raum und einem Tiefgaragenstellplatz.

esebeispiel
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Abbildung 11:  Lesebeispiel: Mietspektrum ca. 65 m? groRer verfiigbarer Woh-
nungen im VR | ,,0st“ 2019*

Unteres Drittel Oberes Drittel

aller ca. 65 m* groRen
Wohnungen (173)

*Auswertungszeitraum: Quartale 111/2017 bis 11/2019.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica

Abbildung 12:  Mietspektrum mit Qualitdtsbeschreibungen ca. 65 m? groRer
verfiigbarer Wohnungen im VR 1,,0st” 2019*

Unteres Drittel

A aller ca. 65 m? groRen
/ Wohnungen (173)

8

—
Neubau 2-Zi.-Whg. in
| Burghausen, 6 m?,
Tag mit Dusche ‘

/Laminatboden,

Keller

*Auswertungszeitraum: Quartale 111/2017 bis 11/2019.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica
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Wenn nun z. B. der Miethochstwert des unteren Drittels (33 %) als angemessen gelten
soll, dann ldsst sich die dort verlangte Hochstmiete entlang der 33 %-Linie ablesen (bei ca.
65 m? groRen Wohnungen hier z. B. 400 Euro). GemaR Abbildung 12 sind dann also die
beiden linken Beispielwohnungen angemessen, die beiden rechten aber nicht. Wenn
diese Abgrenzung plausibel erscheint, ist 400 Euro ein guter Richtwert, bis zu dem die
Nettokaltmiete fiir eine 2-Personen-Bedarfsgemeinschaft im Vergleichsraum | ,,0st” noch
als angemessen gelten kénnte. Denn er besagt: 33 % aller Wohnungsangebote des Aus-
wertungsdatensatzes aus Vergleichsraum | ,Ost” mit etwa 65 m? Wohnflache (also in ei-
ner GréRe, wie sie fir 2-Personen-Haushalte angemessen ist) wurden fiir maximal
400 Euro angeboten. Zu dieser Miethéhe sind also Wohnungen verfigbar und nur Woh-
nungen in héherer Qualitat (gemaR Lage, Ausstattung, Sanierungszustand, Baujahr) kos-
ten mehr.

Umgekehrt gilt damit auch: Wenn das untere Wohnungsmarktdrittel als angemessen gel-
ten soll, dann lasst sich die dafiir erforderliche Mietobergrenze eindeutig und einfach ent-
lang der 33 %-Linie ablesen. Falls eine groRziigigere oder engere Abgrenzung als ein Drit-
tel gewdhlt werden soll, liegt die zielflihrende Mietobergrenze entsprechend hoher oder
niedriger.*®

Fiihrt man diese Auswertung fiir alle relevanten WohnungsgroRenklassen durch und zieht
fur alle WohnungsgréRenklassen die Grenze beim unteren Drittel, so ergeben sich daraus
folgende Richtwerte fiir den Vergleichsraum | ,,Ost“ (Abbildung 13): Verfligbare, ca. 50 m?
groRe Wohnungen, wie sie fir 1-Personen-Haushalte angemessen groR sind, kosten im
unteren Wohnungsmarktdrittel bis zu 350 Euro im Monat, verfiighare, ca. 75 m? groRe
Wohnungen (fiir 3-Personen-Haushalte angemessen groR) kosten bis zu 500 Euro, verfiig-
bare, ca. 90 m? groRe Wohnungen (fiir 4-Personen-Haushalte angemessen) bis zu
580 Euro . Fiir verfiigbare ca. 105 m? groRe Wohnungen (fiir 5-Personen-Haushalte ange-
messen) wird die Mindestfallzahl nicht erreicht. Hier werden die Richtwerte iiber Nahe-
rungswerte plausibilisiert (vgl. Kap. 2.3.3.). In der Legende sind die jeweiligen Fallzahlen
angegeben. Sie entsprechen den Fallzahlen in Abbildung 10.

Auf gleiche Weise wird auch das Mietpreisspektrum fiir die weiteren Vergleichsrdume
dargestellt (Kap. 2.3.2).

3 Entsprechend l3sst sich auch die Hochstmiete des unteren Funftels (20 %), des unteren Viertels (25 %) und der unteren
Hélfte (50 %) der anmietbaren Wohnungen ablesen (vgl. dazu Abbildung 16).

Mietspektrum im
VR 1 ,0st"
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Abbildung 13:  Mietspektrum verfiigbarer Wohnungen im VR | ,,0st“ 2019*

Unteres Drittel
= = =gller ca. 105 m? grofien

Wohnungen (41)

~—aller ca. 90 m* grofien
Wohnungen (143)

aller ca. 75 m* groflen
Woaohnungen (178)

aller ca. 85 m? groflen
Wohnungen (173)

== gller ca. 50 m* groBen
Wohnungen (133)

* Auswertungszeitraum: Quartale I11/2017 bis 11/2019.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme)

empirica

2.3.2 Mietspektrum im Vergleichsraum Il ,, West”

Abbildung 14:  Mietspektrum verfiigbarer Wohnungen im VR Il ,,West“ 2019*

Unteres Drittel e gller ca. 105 m* groRlen

Wohnungen (158)

=== aller ca. 90 m* groRen
Wohnungen (329)

aller ca. 75 m* groRen
Wohnungen (449)

aller ca. 65 m* groRen
Wohnungen (454)

=== aller ca. 50 m* grofRen
Wohnungen (279)

* Auswertungszeitraum: Quartale 111/2017 bis 11/2019.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica
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2.3.3 Naherungswerte fiir groBe Wohnungen im Vergleichsraum | ,,Ost”

Im Vergleichsraum | ,,0st” wird bei den ca. 105 m? groRen Wohnungen die Mindestfallzahl
von 100 nicht erreicht (vgl. eckige Klammern in Abbildung 10 bzw. Legende in Abbildung
14). Daher ist die entsprechende Mietspektrenkurve hier nur gestrichelt dargestellt, denn
der Richtwert wird noch Giber Naherungswerte plausibilisiert.

Im Vergleichsraum 1 ,,0st” sind fiir die WohnungsgréRenklasse der ca. 105 m? groRen
Wohnungen in der Datenbank in der Summe Gber acht Quartale nur 41 Mietwohnungs-
angebote dieser GroRBenklasse enthalten (vgl. Abbildung 14: Fallzahlen in der Legende,
Linie gestrichelt). Das sind im Schnitt nur zwei Wohnungsangebote pro Monat. Maglich-
erweise gibt es insgesamt nur sehr wenige 105 m? groRe Mietwohnungen im Vergleichs-
raum | ,Ost”. 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.

Um auch fir Teilmarkte mit geringer Fallzahl statistisch auswertbare Werte liefern zu kén-
nen, erfolgt aus zwei verschiedenen Richtungen eine Anndherung an das tatsachliche
Preisniveau:

1. Wohnflichenausdehnung: Wenn es faktisch nur wenige Wohnungen einer be-
stimmten WohnungsgréRe vor Ort gibt, konnte man der Bedarfsgemeinschaft in
der Praxis auch erlauben, in etwas groRere 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 gréRere Wohnungen (+10 m? Wohnflidche) mit betrachtet werden?” —
Der neue Richtwert daraus wird tendenziell zwar leicht héher liegen, aber durch
die dann héhere Fallzahl ist der Wert statistisch besser abgesichert. Gegebenen-
falls kann diese GroRenausdehnung weitergefiihrt werden (weitere Erhéhung um
+10 m?), bis mindestens 100 Wohnungsangebote aus dem Auswertungszeitraum
bekannt sind und ausgewertet werden konnen. Dies ist der erste Naherungswert.

2. Umkreisausdehnung: Wenn die Bedarfsgemeinschaft nicht genau hier, sondern
in der Nachbarkommune leben wiirde, miisste sie fiir eine Wohnung dieser GroRe
moglicherweise etwas mehr oder etwas weniger zahlen. Das Mietniveau veran-
dert sich aber stetig im Raum und macht keine groRen Spriinge. Die Frage lautet
also hier: ,Wie hoch ist das Preisniveau fiir Wohnungen dieser GréRe eigentlich
in den Nachbarkommunen?“ —Man kann davon ausgehen, dass Marktpreise sich
nicht an Verwaltungsgrenzen orientieren, sondern sich kontinuierlich im Raum
verandern. Das Preisniveau eines bestimmten Vergleichsraums wird daher immer
auch von der Wohnungsmarktsituation in den angrenzenden Kommunen beein-
flusst. Konkret betrachten wir daher alternativ zusdtzlich zu den Wohnungsange-
boten im Vergleichsraum auch noch angebotene Wohnungen der entsprechen-
den GroRenklasse in den angrenzenden Kommunen und ermitteln auf dieser Basis
den Hochstwert der Mieten im unteren Wohnungsmarktsegment der entspre-
chenden Wohnungen im ,Vergleichsraum und Umgebung®. Dies ist der zweite
Naherungswert.

3. Vergleich: Wenn der zunachst gemessene Wert (mit der geringen Fallzahl) zwi-
schen den beiden Naherungswerten liegt, ist seine Héhe nicht unplausibel. Um
die Richtwertermittlung allein auf statistisch abgesicherte Daten stiitzen zu kén-
nen, verwenden wir in diesem Fall das arithmetische Mittel der beiden Ndhe-
rungswerte. (Denn dieses liegt ebenfalls zwischen den beiden Niherungswerten,

Naherungswerte
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schwankt aber im Zeitablauf nicht so stark wie der ungesicherte zunichst gemes-
sene Wert). Das arithmetische Mittel der beiden Niherungswerte wird in die
Richtwerttabelle ibernommen. — Wenn aber der zunichst gemessene Wert ei-
nem Naherungswert entspricht oder aber héher oder niedriger als beide Nihe-
rungswerte liegt, iibernehmen wir denjenigen Niherungswert als Richtwert, der
naher an diesem zundchst gemessenen Wert liegt. In den folgenden Grafiken sind
die ermittelten exakten drei Werte jeweils mit einem weiRen Kastchen gekenn-
zeichnet; der gerundete ibernommene Richtwert als graues Kastchen.

Abbildung 15:  Fallzahlkontrolle der ca. 105 m? groRen verfiigharen Wohnun-
genim VR ,0Ost“ 2019*

Verteilung der Angebotsmieten im VR | "Ost (11/2017 bis 11/2019)

1.400 -
1300 Unteres Drittel = aller ca. 105 m* und
etwas groBeren (+40
Laoe m*) Wohnungen (103)
2
Z1.000
g 900
= = =3ller ca. 105 m*
E 800 groBen Wohnungen
% 700 (41)
600
500
o 3 — aller ca. 105 m*
| — —_— groBen Wohnungen
3 i H im erweiterten
i Vergleichsraum |
100 "Ost" (129)
0. ———— L e - ———
0 10 20 30 a0 50 60 70 80 %0 100  (Fallzhlenin Kammem)
Anteil aller Objekte in %

* Auswertungszeitraum: Quartale 111/2017 bis 11/2019. - Blaue Zahl: Niherungswert nach Wohnflidchenaus-
dehnung. Griine Zahl: Naherungswert nach Umkreisausdehnung. ,Umgebung” von Vergleichsraum | ,Ost”
sind die Nachbarkommunen Burgkirchen a.d.Alz, Kastl, Marktl, Neuétting, Stammham und Altétting im LK
Altotting sowie die Gemeinde Kirchdorf am Inn im LK Rottal am Inn.

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

Abbildung 15 zeigt fiir die ca. 105 m? groRen Wohnungen im Vergleichsraum | ,,Ost” die
Ergebnisse beider Uberpriifungen:

e  Zunidchst gemessener Wert: Dem zunachst gemessenen Wert (718 Euro, vgl. weiles
Késtchen, schwarze Schrift) liegen nur 41 Falle zugrunde (vgl. Legende zur schwarz-
gestrichelten Linie), so dass die Mindestfallzahl von 100 nicht erreicht wird.

e  Erster Ndherungswert: Nach Erweiterung der Wohnflachenklasse um +40 m? betrigt
die Fallzahl 103 und kann als statistisch abgesichert betrachtet werden (blaue Linie).
Der erste Ndherungswert fir die ca. 105 m? groBen Wohnungen liegt demnach bei
800 Euro/Monat (weiles Kastchen, blaue Schrift) und héher als der zunédchst gemes-
sene Wert.

e Zweiter Naherungswert: Bei Umkreisausdehnung, d. h. unter zusitzlicher Beriick-
sichtigung der Wohnungen um 105 m? Wohnflache in den Nachbarkommunen, liegt
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die Fallzahl abermals hoch genug (griine Linie). Der zweite Naherungswert |dsst sich
entlang der 33 %-Linie ablesen und liegt mit 650 Euro/Monat (weiBes Kastchen,
griine Schrift) etwas niedriger als der zunachst gemessene Wert.

Richtwert: Ein Vergleich aller drei Kurven zeigt, dass der zundchst gemessene Wert zwi-
schen den beiden Naherungswerten liegt. In Anlehnung an die oben beschriebene Vorge-
hensweise wird daher der Wert des arithmetischen Mittels gerundet in den Grundsiche-
rungsrelevanten Mietspiegel (empirica) ilbernommen (730 Euro) und dort mit einem +
markiert (vgl. Abbildung 16).

2.3.4 Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica) fiir den LK Altotting

Die Kurven bilden wertungsfrei das Mietspektrum verfiigbarer Wohnungen ab. Ihr Verlauf
zeigt die aktuellen Verhiltnisse am lokalen Mietwohnungsmarkt, wie er sich fiir jeden
Wohnungssuchenden beim Blick in Zeitung/Internet und in Angebote von Wohnungsun-
ternehmen darstellt. Ihr Verlauf hdangt allein von der Wohnungsmarktsituation vor Ort ab
und ist daher unabhangig von der gewahlten Mietobergrenze und dem verwendeten Kon-
zept.

Der Grundsicherungsrelevante Mietspiegel (empirica) zeigt die darin ermittelten Eck-
werte in der Ubersicht (Abbildung 16). Aus den verschiedenen Spalten kénnen die Mie-
tobergrenzen abgelesen werden, die je nach Abgrenzung des unteren Wohnungsmarkt-
segments als Richtwerte gelten kdnnten. Grundsatzlich gilt: Je groRzlgiger die Abgren-
zung gewahlt wird, desto héher die Wohnqualitét der Wohnungen, die Bedarfsgemein-
schaften anmieten kénnen. Damit es sich um ein ,Konzept” im Sinne des BSG handelt,
also um ein systematisches Vorgehen, sollte fiir alle Bedarfsgemeinschaften in allen Ver-
gleichsraumen der gleiche Teil des Wohnungsmarkts als qualitativangemessen gelten und
entsprechend die gleiche Spalte des Grundsicherungsrelevanten Mietspiegels (empirica)
herangezogen werden. Damit ist gewahrleistet, dass fir alle HaushaltsgroRen in allen Ver-
gleichsrdumen der gleiche Anteil des Wohnungsmarktes und damit die gleiche relative
Wohnqualitat anmietbar ist (z. B. fiur alle das untere Drittel oder fiir alle das untere Viertel
usw.).

Der Landkreis Altotting grenzt das untere Marktsegment beim unteren Drittel (33 %) aller
verfliigharen Wohnungen ab (vgl. Definition der qualitativen Angemessenheit in Kap. 2.1).
Die Richtwerttabelle ergibt sich demnach aus den orange markierten Spalten ,unteres
Drittel” des Grundsicherungsrelevanten Mietspiegels (empirica) fiir den Landkreis Altot-
ting (Abbildung 16).

Das Ziel ist, die Abgrenzung (Spalte des Grundsicherungsrelevanten Mietspiegels) so zu
wdhlen, dass dazu Wohnungen des einfachen Standards angemietet werden kénnen, die
die Daseinssicherung gewihrleisten. Eine entsprechende Uberpriifung und Plausibilisie-
rung folgen (Arbeitsschritt 4). Danach werden die hier markierten Werte in die Richtwert-
tabelle Gbernommen (Arbeitsschritt 5).

Abgrenzung des
unteren Marktseg-
ments flir den

LK Altdtting
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Abbildung 16:  Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica) fiir den LK Altdtting 2019*

Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica) 2019

50 m?grofRe 65 m? groRe 75 m? groRe 90 m? groRRe 105 m?groRe
Mietwohnungen** Mietwohnungen** Mietwohnungen** Mietwohnungen** Mietwohnungen**

angemessen fiir angemessen fiir angemessen fiir angemessen fiir angemessen fiir
Vergleichsraum Bedarfsgemeinschaften mit | Bedarfsgemeinschaften mit | Bedarfsgemeinschaften mit | Bedarfsgemeinschaften mit | Bedarfsgemeinschaften mit
einer Person zwei Personen drei Personen vier Personen fiinf Personen
Héchst- |Hochst- | Hochst- Hochst- | Hochst- Ht‘jchs!-i Hbchst-?HbchstfiHochst- Hoohs!-}Hﬁchst- Hochst- Hoéchst- | Hochst- | Hochst-
wertd. | wertd. | wertd wertd. | wertd. | wert d !Meda wertd. | wertd. | wertd wertd. | wertd. | wertd
unteren |unteren |unteren unteren | unteren | unteren | el unteren | unteren | unteren unteren | unteren | unteren
Funfitels | Viertels | Drittels Flnftels | Viertels | Drittels | Fiinftels | Viertels | Drittels Flnftels | Viertels | Drittels
VR "Ost" 330 340 350 390 390 400 400 450 450 470 500 540 550 560 580 650 k.A k.A 730+ 750
VR Il "West" 300 300 320 350 350 370 390 420 400 420 430 480 470 4950 500 570 560 590 600 660

* Auswertungszeitraum: Quartale 111/2017 bis 11/2019.** WohnungsgréRen +/- 10 m?, Werte auf 10 Euro gerundet. + ibernommen nach Naherungswertkontrolle.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica
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2.4  Arbeitsschritt 4: Plausibilitats- und Qualitatskontrolle

Die im Grundsicherungsrelevanten Mietspiegel (empirica) hervorgehobenen Werte nen-
nen Nettokaltmieten, zu denen angemessen groRe Wohnungen des unteren Wohnungs-
marktsegments angemietet werden konnen (Abbildung 16). Bevor diese Werte in die
,Richtwerttabelle fir angemessene Nettokaltmieten” (bernommen werden (Arbeits-
schritt 5) wird in Arbeitsschritt 4 sicherheitshalber noch Gberpriift, ob zu den ermittelten
Richtwerten auch tatsachlich Wohnungen angemietet werden kdnnen, die den Unter-
kunftsbedarf decken.

Eine Plausibilisierung der Werte erfolgt bei mehreren Vergleichsraumen raumlich, bei Ak-
tualisierungen zusatzlich auch zeitlich. Die anmietbare Wohnqualitat wird auf zwei Arten
iberpriift: zum einen beispielhaft fiir eine konkrete HaushaltsgréRfe in einem konkreten
Vergleichsraum tber eine Qualitdtsbeschreibung der zu diesen Mieten anmietbaren, 6f-
fentlich inserierten Wohnungen (Quelle: empirica-Preisdatenbank), zum anderen durch
den Nachweis der konkreten Verfiigbarkeit angemessener Wohnungen zu einem beliebi-
gen spateren Zeitpunkt (,Online-Stichprobe”). Die Auswertungen dazu sind im Anhang
enthalten (vgl. Anhang, Kap. 2.4).

Im Ergebnis zeigt sich: Die in Abbildung 16 hervorgehobenen Mietobergrenzen fiir Be-
darfsgemeinschaften im Landkreis Altotting sind

e rdumlich plausibel, weil die Richtwerte im Vergleichsraum | ,,Ost” fiir alle Haushalts-
groRen liber denen im Vergleichsraum Il ,West" liegen. Damit spiegeln sie das Miet-
gefille im Landkreis Altotting gut wider (Details vgl. Anhang, Kap. 2.3.1);

e niedrig genug, um gehobenen Wohnstandard auszuschlieRBen: Zu den zu ihnen an-
mietbaren 6ffentlich inserierten Wohnungen wird z. B. seltener als zu anderen Woh-
nungen angegeben, dass (iber einen Balkon oder Terrasse, einen Fliesenboden oder
eine Parkmoglichkeit verfiigen oder in einem Neubau liegen. (Details vgl. Anhang,
Kap. 2.3.2);

e  hoch genug, so dass die anmietbaren Wohnungen einen gewissen Mindeststandard
erfillen und die Daseinssicherung gewahrleistet ist. So kdnnen zu den ermittelten
Richtwerten z. B. auch Wohnungen mit Balkon oder Terrasse, Parkmoglichkeit, Ein-
baukiiche oder Gartenanteil angemietet werden (Details vgl. Anhang, Kap. 2.3.2);

e  Zudem sind zu ihnen Wohnungen konkret verfiighar: Bereits an nur drei beliebigen
Stichtagen, namlich am 28.8.2019, 5.9.2019 und 18.9.2019, wurden kurz vor Abgabe
des Berichtsentwurfs auf einschlagigen Internetportalen fiir alle HaushaltsgroRen
Wohnungen zu den ermittelten Richtwerten gefunden (Details vgl. Anhang,
Kap. 2.3.3).

Fazit: Die im Grundsicherungsrelevanten Mietspiegel (empirica) in der Spalte ,unteres
Drittel” markierten Mietobergrenzen (vgl. Abbildung 16) sind also plausibel: Man kann zu
ihnen vor Ort konkrete Wohnungen anmieten, die den Mindeststandard erfiillen, die Da-
seinssicherung gewdhrleisten und keinen gehobenen Standard aufweisen. Das Ziel, die
Bedarfe der Unterkunft auf eine angemessene MaR zu begrenzen, wird mit diesen Werten
offensichtlich erreicht.




Mietobergrenzen im Landkreis Altotting — Erstauswertung 2019 20

2.5 Arbeitsschritt 5: Ergebnis: Richtwerttabelle fiir den LK Altétting

In Arbeitsschritt 5 werden die gezogenen Schliisse (Richtwerte/Mietobergrenzen) darge-
stellt und begriindet: Die gemaR der Arbeitsschritte 1 bis 3 ermittelten Richtwerte werden
nach erfolgreicher Plausibilitats-, Verfiigbarkeits- und Qualitdtspriifung (Arbeitsschritt 4)
aus dem Grundsicherungsrelevanten Mietspiegel (Abbildung 16, orange Spalten) in die
Richtwerttabelle (Abbildung 17) libernommen.

Die Richtwerttabelle fiir angemessene Nettokaltmieten im Landkreis Altétting nennt fiir
Bedarfsgemeinschaften verschiedener GréRen Richtwerte fiir die monatliche Nettokalt-
miete, bis zu denen die Bedarfe fiir Unterkunft als angemessen gelten kénnen (Abbildung
17). Die Richtwerte sagen aus, was eine — nach Lage, GréRe und Qualitit — angemessene
Wohnung maximal kostet. Teurere Wohnungen sind grundsétzlich ,nicht angemessen”.

Abbildung 17:  Richtwerttabelle fiir angemessene Nettokaltmieten im LK

Altotting (Stand 2019%)

Angemessene Netto-Monatskaltmiete (Euro)

1-Personen- 2-Personen- 3-Personen{ 4-Personen4 5-Personen
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt
|- 0Ost 350 400 500 580 730

Il - West 320 390 430 500 600

* Quelle: Grundsichergsrelev. Mietspiegel (empirica), 111/2017 bis 11/2019, unteres Drittel, Abbildung 16.
empirica

Vergleichsraum

Abbildung 18: Vergleichsraume im LK Altotting

Vergleichsraum Kommune/VG

Burghausen
Haiming

VG Emmerting
Toging a. Inn
TuRBling

Altotting

VG Unterneukirchen
Garching a.d. Alz
Neuotting
Winhdéring

VG Kirchweidach
VG Marktl
Burgkirchen a.d. Alz
VG Reischach
Pleiskirchen

Teising

I-0Ost

Il - West

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), vgl. Abbildung 9. empirica

Die Herleitung nach dem empirica-Konzept gewahrleistet, dass Wohnungen zu diesen
Mieten verfiigbar sind, aber eben nur genau Wohnungen des unteren Wohnungsmarkt-
segments. Damit wird das Ziel der Mietobergrenzen erreicht: Wohnungen mit gehobe-
nem Standard sollen nicht angemessen sein (ihre Miete liegt liber dem Richtwert), aber
die Verflugbarkeit angemessener Wohnungen ist gegeben.

Erstellung einer
Richtwerttahelle

Angemessene
Nettokaltmieten
flir den LK Altotting
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3. Angemessene Nebenkosten

3.1 Vorbemerkung und Datenquellen

Das schliissige Konzept soll die hinreichende Gewahr dafiir bieten, dass die aktuellen Ver-
hdltnisse des drtlichen Mietwohnungsmarktes wiedergegeben werden.' Dazu zihlen ne-
ben der aktuellen 6rtlichen Nettokaltmiete auch die aktuellen 6rtlichen Wohnebenkosten
(Betriebskosten und Heizkosten).

Die Grundmiete einer Wohnung ergibt sich aus dem Zusammenspiel von Angebot und
Nachfrage (Marktpreise). Dies flihrt dazu, dass attraktivere Wohnungen teurer sind als
unattraktive, so dass eine Mietobergrenze fiir Nettokaltmieten einen gehobenen Stan-
dard verldsslich ausschlieBen kann.

Zu den ,,Bedarfen fiir Unterkunft und Heizung” (§ 22 SGB Il) zédhlen aber auch Wohnne-
benkosten wie Betriebskosten (z. B. Miillbeseitigung, Gebaudeversicherung) und Heizkos-
ten, die nichts (iber die Wohnqualitat aussagen. Im Mietvertrag wird vereinbart, welche
Nebenkosten vom Mieter zu tragen sind (z. B. Kosten fiir Millbeseitigung, Gebaudereini-
gung, Versicherungen, Allgemeinstrom, Heiz- und Heiznebenkosten und/oder Grund-
steuer). Im Gegensatz zur Nettokaltmiete wird die Hohe der Nebenkosten nicht am Markt
ausgehandelt, sondern z. B. durch kommunale Gebihrensatzungen, die Versicherungs-
wahl des Vermieters, Effizienzgrad der Heizung, Energiepreise usw. vorgegeben. Durch
sein Verhalten kann der Mieter die Hohe der Nebenkosten kaum beeinflussen. Vielmehr
kann ihre H6he von Gemeinde zu Gemeinde (Millgebiihren), von Gebdude zu Gebdude
(Heizungsart, Sanierungszustand), von Vermieter zu Vermieter (Versicherungen) und von
Wohnung zu Wohnung je nach Lage im Geb&dude (Heizkosten) variieren. Die Hohe der mo-
natlichen Vorauszahlungen setzt der Vermieter nach eigenem Ermessen fest; der Aus-
gleich erfolgt erst riickwirkend (ber die Jahresabrechnung. Anders als die Grundmiete
sind Wohnnebenkosten kein Indiz fir den Wohnstandard. Daher erfolgt die Bewertung,
bis zu welcher Hohe sie angemessen sind, hier separat von der Beurteilung einer ange-
messenen Grundmiete (Nettokaltmiete).

Es gibt verschiedene Datenquellen, die Auskunft Gber &rtliche Wohnnebenkosten geben.
Mogliche Datenquellen sind z. B. (1) monatliche Einzeldaten von Jobcentern und/oder So-
zialdmtern zu den Nebenkosten von Wohnungen, die von Bedarfsgemeinschaften be-
wohnt werden?, (2) monatliche Einzeldaten von Wohnungsunternehmen zu den Neben-
kosten von Wohnungen in ihren Bestanden sowie (3) tagesscharfe Einzeldaten zu den in
Wohnungsinseraten genannten Nebenkostenabschlagszahlungen (Quelle: empirica-
Preisdatenbank). Die Daten der Datenquellen (1) bis (3) lassen sich zeitnah fiir verschie-
dene WohnungsgréRenklassen in verschiedenen Vergleichsraumen auswerten und auch
in ihrer Streuung (,auffallend hoch”; ,auffallend niedrig”) darstellen. Zudem gibt es (4)
den jahrlichen Betriebskostenspiegel des Deutschen Mieterbundes, der allerdings nur
Durchschnittswerte je Quadratmeter Wohnfldche pro Bundesland ausweist und nur zeit-
verzogert erscheint.'®

¥ Vgl. BSG-Urteil vom 22.09.2009 - B 4 AS 18/09 R —RdNr 18 (Sozialgerichtsbarkeit.de).

15 Aus den Jobcenterdaten verdffentlicht die Bundesanstalt fiir Arbeit monatlich kreisweite Durchschnittswerte (Details
dazu vgl. Anhang-Kap. 3.1, ab Seite 63).

15 Aktuellster Stand derzeit: Daten aus 2016; Datenerfassung 2017/2018. Fiir Deutschland abrufbar unter:
www.mieterbund.de/service/betriebskostenspiegel.html (Details dazu vgl. Anhang-Kap. 3.2, ab Seite 63).

Bedeutung der
Wohnnebenkosten

Datenguellen zu
Wohnnebenkosten
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3.2 Verlangte Nebenkostenabschlidge im LK Altotting

3.2.1 Datengrundlage

Als Datengrundlage zur Auswertung der aktuellen értlichen Wohnnebenkosten legt der
Landkreis Altotting die in 6ffentlichen Mietwohnungsangeboten genannten Nebenkos-
tenabschldge gemdR empirica-Preisdatenbank zugrunde (Datenquelle 3).'” Der Auswer-
tungszeitraum zur Ermittlung angemessener Nebenkosten umfasst hier die zwolf Quar-
tale I11/2016 bis 11/2019. Insgesamt liegen damit Angaben iiber die monatlichen Abschlags-
héhen fir kalte bzw. warme Nebenkosten im Landkreis Altétting jeweils zu etwa 440
Mietwohnungen vor (Abbildung 19).

Abbildung 19: Fallzahlen: Mietwohnungen mit Angaben zu Nebenkostenab-
schldge im LK Altotting (Stand 2019%*)

Fallzahlen: Nebenkosten nach

alle
Wohnun, 22
LK Altotting Imgrofen Wohnungs-
um um um um um mn;.‘
50m?* 65m* 75m?* 90m? 105m?
kalte Nebenkosten
78 122 116 94 444
(Betriebskosten) 78] (54] [38]
kost
VRN NECSKEE | oo | a3 | 451 | A0 | B 442

(Heizkosten)

[] Fallzahl <100. * Auswertungszeitraum Quartale: 11/2016 bis 11/2019.** WohnungsgroRen +/- 10 m2.
***Wohnungen mit Angabe zu kalten bzw. warmen Nebenkostenabschldgen und zur Wohnfliche; entspricht
nicht der Zeilensumme (wg. Uberschneidungen der WohnungsgréRenklassen).

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), eigene Auswertung empirica

3.2.2 Kalte Nebenkosten (Betriebskosten)

Fiir jede WohnungsgroRenklasse mit ausreichender Fallzahl wird die jeweilige Bandbreite
der in 6ffentlich inserierten Wohnungsangeboten genannten Abschlagszahlungen fiir kal-
ten Nebenkosten im gesamten Landkreis grafisch so dargestellt, dass sowohl die mittleren
als auch die auffallend hohen Nebenkosten (,AusreiRer”) direkt ins Auge fallen.

Abbildung 20 zeigt: Die verlangten Monatsabschlige fiir kalte Nebenkosten von z.B. ca.
75 m? groRe Mietwohnungen im Landkreis Altétting betragen je nach Wohnung monat-
lich zwischen 20 Euro/Wohnung (linker Rand) und 170 Euro/Wohnung (rechter Rand). -
Fir die mittlere ca. 75 m? groBe Wohnung (Median) wird ein monatlicher Abschlag von
80 Euro/Wohnung fiir kalte Nebenkosten verlangt. Fiir die mittlere ca. 65 m? groRe Woh-
nung wird ein monatlicher Abschlag von 70 Euro/Wohnung fiir kalte Nebenkosten ver-
langt.’® Fiir die WohnungsgréRen um 50 m? und um 65 m? kann zumindest der Median

7 Der Begriff ,Mietwohnungen“ umfasst hier auch Miet-Einfamilienhauser.

' Die Streuung der kalten Nebenkosten in den iibrigen WohnungsgréRenklassen sind nicht grafisch abgebildet, da ihre
Fallzahl der Anzeigen mit Angaben dazu zu gering ist (Mindestfallzahl 100, vgl. Abbildung 19

Datengrundlage fir
NK im LK Altotting

Bandbreite der

kalten Nebenkosten

Streuung der kalten

NK im LK Altotting
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ausgewiesen werden (Mindestfallzahl 50). Fiir ca. 105 m? groRe Wohnungen liegen aller-
dings innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren nur 38 Falle mit Angabe der kalten Ne-
benkosten vor. Daraus ldsst sich kein statistisch abgesicherter Wert herleiten. Stattdessen
wird fiir diese WohnungsgréRenklasse der Wert gesetzt (d.h. hier: logisch fortgesetzt).

Abbildung 20: Streuung der Abschldge fiir kalte Nebenkosten* nach Woh-
nungsgroBen im LK Altotting, 2019**

Median
200
180
160 —um 75 m?
(116)

=
-3
o

fary
)
o

inserierte Abschlage fiir Betriebskosten (in EUR/Wohnung)
=)
=}

80
60 =—yum 65 m?
40 (122)
20
0 g - - .
(Fallzahlen in
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 Klammern)

Anteil aller Objekte in %

*in Wohnungsinseraten genannte Monatsabschldge fir kalte Nebenkosten (Betriebskosten); ** Auswer-
tungszeitraum: Quartale 111/2016 bis 11/2019.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), eigene Auswertung empirica

Eine Ergebnisiibersicht lber die in offentlichen Mietwohnungsangeboten genannten
mittleren Abschldage fir kalten Nebenkosten fiir den Landkreis Altotting zeigt Abbildung
21: Sie liegen fiir ca. 50 m? Wohnungen monatlich bei rd. 60 Euro. Fiir gréRere Wohnun-
gen werden im Mittel 70 bzw. 80 Euro m? genannt.*® Aufgrund der geringen Fallzahl (<50)
werden die Werte fiir ca. 105 m? groRe Wohnungen nicht empirisch ermittelt, sondern
gesetzt (logische Fortsetzung).

% Tendenziell werden fir kleinere Wohnungen weniger Abschlagszahlungen verlangt als fir groBe. Es gibt allerdings
»Stufen” bei glatten Betrdgen: Bei den ca. 75 m* groBen Wohnungen werden fir alle Perzentile 49 bis 64 genau 80
Euro an Abschlagszahlungen fur kalte Nebenkosten verlangt (vgl. Abbildung 20). Bei den ca. 90 m? groRen Wohnungen
liegt die Median-Wohnung (50. Perzentil) ebenfalls in dieser Stufe von genau 80 Euro. Dies fihrt zu gleichen Median-
werten in beiden WohnungsgréRenklassen.

Ergebnistibersicht
kalte NK
im LK Altotting
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Abbildung 21: Mittlere kalte Nebenkosten* im LK Altdtting, 2019**

LK Altotting 58 70 80 80 9Q***

* Auf Basis von in Wohnungsinseraten genannten Abschldgen fiir kalte Nebenkosten (Betriebskosten). ** Aus-
wertungszeitraum Quartale: 11//2016 bis 11/2019. - *** Werte gesetzt (logisch fortgesetzt)
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), eigene Auswertung empirica

Der Median ist ein statistisches MaR zur Bestimmung eines Mittelwerts: Er stellt den mitt-
leren Wert aller Beobachtungen (hier: der Nebenkosten von Wohnungen) dar. Er liegt also
genau so, dass genau eine Hélfte aller Beobachtungen dariiber und eine Hailfte darunter
liegt. Wenn der Median als Grenzwert fiir angemessene kalte Nebenkosten zugrunde ge-
legt wiirde, dann lagen per Definition die Nebenkosten von genau der Hélfte aller Woh-
nungen oberhalb dieses Grenzwerts und wéren damit unangemessen. Die Angemessen-
heitsgrenze wiirde relativ eng gefasst.

Anhand der Streuung lasst sich auch beschreiben, wie hoch die kalten Nebenkosten typi-
scherweise sind und ab welcher Hohe sie im Vergleich zu anderen Wohnungen auffallend
hoch ausfallen (,Ausreifer”). Auffallend 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 verlduft. Der Grenzwert fiir auffallend hohe Nebenkosten ldsst sich
am einfachsten als ein Vielfaches des Medians ausdriicken (z. B. als 1,5-facher oder dop-
pelter Median).

Lesehilfe Abbildung 22: Fir 6ffentlich inserierte, ca. 75 m? groRe Wohnungen beginnen
»auffallend hohe” Nebenkostenabschlage im Landkreis Altétting etwa bei 120 Euro/Woh-
nung. Auffallend hohe kalte Nebenkosten beginnen somit beim 1,5-fachen Medianwert.
Das bedeutet: Solange 3-Personen-Bedarfsgemeinschaften im Landkreis Altotting monat-
lich nicht mehr als 120 Euro an Abschldgen fir kalten Nebenkosten zahlen, liegen diese
Zahlungen nicht auffallend hoch.

empirica

Auffallend hohe kalte
NK

Auffallend hohe
kalte NK im
LK Altotting
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Abbildung 22: Grenzwert fiir auffallend hohe kalte Nebenkosten* fiir ca. 75 m?
groRe Wohnungen im LK Altotting, 2019%*
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* in Wohnungsinseraten genannte Monatsabschlige fiir kalten Nebenkosten; Grenzwert hier: 1,5-facher un-
gerundeter Median, auf 10 Euro gerundet. - ** Auswertungszeitraum Quartale: 11/2016 bis 11/2019.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), eigene Auswertung empirica

Entsprechend der Abbildung 22 lassen sich Grenzwerte fiir auffallend hohe kalte Neben-
kosten auch fiir die anderen WohnungsgroRenklassen als 1,5-facher Median ausdriicken.
Das Ergebnis sind Grenzwerte fiir auffallend hohe kalte Nebenkosten von Wohnungen mit
angemessener Wohnflache fur bestimmte HaushaltsgréRen (Abbildung 23). Die Grenz-
werte fiir auffallend hohe kalte Nebenkosten besagen, bis zu welcher Hohe Abschlagszah-
lungen fiir kalte Nebenkosten fiir bestimmte HaushaltsgroRen unauffallig sind (Nichtpri-
fungsgrenze).

Abbildung 23: Grenzwerte fir auffallend hohe kalte Nebenkosten* im LK Altot-
ting, 2019**

Grenzwert fiir auffallend hohe kalte Nebenkosten
Euro/Wohnung
1-Personen- 2-Personen- 3-Personen- 4-Personen- 5-Personen-
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt

LK Altotting 90 110 120 120 140

* Auf Basis von in Wohnungsinseraten genannten Abschldgen fir kalte Nebenkosten; Grenzwert hier: 1,5-
facher ungerundeter Median; auf 10 Euro gerundet. ** Auswertungszeitraum Quartale: 111/2016 bis 11/2019.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), eigene Auswertung empirica

Die Grenzwerte fiir auffallend hohe kalte Nebenkosten besagen, bis zu welcher Hohe die
kalten Nebenkosten fiir bestimmte HaushaltsgroRen unauffallig sind. Wenn diese Werte
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als Obergrenzen fiir angemessene kalte Nebenkosten zugrunde gelegt wiirden, dann l4-
gen die kalten Nebenkosten der meisten Wohnungen unterhalb des Grenzwerts und wa-
ren damit angemessen. Die Angemessenheitsgrenzen wiirden relativ weit gefasst.

Entsprechend kann auch angegeben werden, ab welcher Hohe Nebenkosten auffallend
niedrig sind: Als Grenzwert fiir auffallend niedrige kalte Nebenkosten wird jeweils der
halbe Median angesetzt. Eine Ubersicht iiber alle Ergebnisse zeigt Abbildung 24.

Abbildung 24: Grenzwerte fiir auffallend niedrige kalte Nebenkosten* im LK
Altotting, 2019**

30 40 40 40 50

* Auf Basis von in Wohnungsinseraten genannten Abschlége fiir kalte Nebenkosten, Grenzwert hier: halber
ungerundeter Median, auf 10 Euro gerundet. ** Auswertungszeitraum Quartale: 111/2017 bis 11/2018.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), eigene Auswertung empirica

LK Altotting

3.2.3 Warme Nebenkosten (Heizkosten)

Die warmen Nebenkosten (Heizkosten) werden auf die gleiche Art und Weise ausgewer-
tet. Die warmen Nebenkosten hdngen u. a. von der jeweiligen Heizungsart (mit unter-
schiedlichen Energietragern zu unterschiedlichen Weltmarktpreisen) und vom Moderni-
sierungsgrad der verwendeten Heizungsanlagen ab.

In Abbildung 25 ist die Streuung der Abschlage fiir warme Nebenkosten entsprechend fiir
alle WohnungsgroRenklassen mit ausreichender Fallzahl dargestellt. Die Kurven beginnen
fiir alle WohnungsgroRenklassen mit ausreichender Fallzahl bei etwa 30 bis 40 Euro Heiz-
kosten im Monat und reichen fiir Wohnungen um 90 m? bis iiber 200 Euro.

em mrica

Auffallend niedrige
kalte Nebenkosten

Streuung der war-
men NK im
LK Altotting
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Abbildung 25: Streuung der Abschldge fiir warme Nebenkosten* nach Woh-
nungsgrofen im LK Altdtting, 2019**
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Klammern)

Anteil aller Objektein %

* in Wohnungsinseraten genannte Monatsabschlage fir warme Nebenkosten (Heizkosten); ** Auswertungs-
zeitraum Quartale: 111/2016 bis 11/20189.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), eigene Auswertung empirica

Aus der Streuung der warmen Nebenkosten fiir jede WohnungsgroBenklasse ldsst sich die
jeweilige Hohe der ,,mittleren warmen Nebenkosten” ablesen (Median).

Eine Ergebnisiibersicht Gber die in &ffentlichen Mietwohnungsangeboten genannten
mittleren Abschldge fir warme Nebenkosten fiir den Landkreis Altétting zeigt Abbildung
26: Die mittleren warmen Nebenkosten (Mediane) sind fiir kleine Wohnungen erwar-
tungsgemaR niedriger als fiir groRe Wohnungen: Sie liegen fiir ca. 50 m? groRe Wohnun-
gen monatlich bei 60 Euro und fiir ca. 90 m? groRe Wohnungen bei 80 Euro. Aufgrund der
geringen Fallzahl (<50) werden die Werte fiir ca. 105 m? groRe Wohnungen nicht empi-
risch ermittelt, sondern gesetzt (logische Fortsetzung).

Abbildung 26: Mittlere warme Nebenkosten* im LK Altotting, 2019**

warme Nebenkosten nach WohnungsgréRen*

Median in Euro/Wohnung
um um um um um
50 m? 65 m? 75 m? 90 m? 105 m?
LK Altétting 60 70 80 80 QO ***

* Auf Basis von in Wohnungsinseraten genannten Abschldge fir warme Nebenkosten (Heizkosten); ** Aus-
wertungszeitraum Quartale: I11/2016 bis 11/2019. - *** Werte gesetzt (logisch fortgesetzt)
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), eigene Auswertung empirica

Mittlere warme

NK im LK Altotting
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Entsprechend der kalten Nebenkosten lassen sich auch Grenzwerte fiir auffallend hohe
warme Nebenkosten ableiten.

Im Landkreis Altotting beginnen auch ,auffallend hohe” Abschlagszahlungen fiir warme | Auffallend hohe
Nebenkosten etwa bei dem 1,5-fachen Median. Eine Ergebnisiibersicht iiber Grenzwerte | kalte NK im
fir auffallend hohe warme Nebenkosten von Wohnungen mit angemessener Wohnflache | L« Altatting

im Landkreis Altotting zeigt Abbildung 27. Die Grenzwerte fiir auffallend hohe warme Ne-
benkosten besagen, bis zu welcher Hohe Abschlagszahlungen fiir warme Nebenkosten fiir
bestimmte HaushaltsgréBen unauffallig sind (Nichtprifungsgrenze).

Abbildung 27: Grenzwerte fiir auffallend hohe warme Nebenkosten* im LK
Altétting, 2019**

Grenzwert fiir auffallend hohe warme Nebenkosten
(Euro/Wohnung)

1-Personen- 2-Personen- 3-Personen- 4-Personen- 5-Personen-
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt

LK Altotting 90 110 120 120 140

* auf Basis von in Wohnungsinseraten genannten Abschlage fiir warme Nebenkosten; Grenzwert hier; 1,5-
facher ungerundeter Median, auf 10 Euro gerundet. ** Auswertungszeitraum Quartale: 111/2016 bis 11/2019.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), eigene Auswertung empirica
Als Grenzwert fir auffallend niedrige warme Nebenkosten wird wie bei den kalten Ne- | Auffallend niedrige
benkosten jeweils der halbe Median angesetzt (Abbildung 28). warme NK

im LK Altotting

Abbildung 28: Grenzwerte fiir auffallend niedrige warme Nebenkosten* je Ver-
gleichsraum im LK AltGtting, 2019**

Grenzwert fiir auffallend niedrige warme Nebenkosten
halber Median (Euro/Wohnung)

1-Personen- 2-Personen- 3-Personen- 4-Personen- 5-Personen-
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt

LK Altétting 30 40 40 40 50

* Auf Basis von in Wohnungsinseraten genannten Abschlédge fir warme Nebenkosten, Grenzwert hier: halber
ungerundeter Median, auf 10 Euro gerundet. ** Auswertungszeitraum Quartale: 111/2016 bis 11/2019.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme), eigene Auswertung empirica
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4. Beurteilung der Angemessenheit fiir den LK Altotting

4.1 Ergebnistabellen fiir den LK Altétting (Ubersicht)

Eine Ubersicht iiber die in Kapitel 2 hergeleiteten Richtwerte fiir angemessene Nettokalt-
mieten und die in Kapitel 3 ermittelten Nebenkosten zeigt Abbildung 29.%° Zu Vergleichs-
raum | ,,Ost” zahlen die Kommunen Burghausen, Haiming und die VG Emmerting. Die (ib-
rigen Kommunen bilden Vergleichsraum I, West”.

Abbildung 29:  Ergebnistabellen fiir den Landkreis Altotting (Stand 2019)

(a) Richtwerte fiir angemessene Nettokaltmieten*

Angemessene Netto-Monatskaltmiete (Euro/Wohnung)

Vergleichsraum — A
ll-Personen- 2-Personen-|3-Personen-|4-Personen- iS Personen-

Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt 1 Haushalt

LK Altdttlng 60 70 80 80 90 60 70 80 80 90

(c) Grenzwert fur auffallend hohe Nebenkosten hesed
wamle Mm

3 (Euro/Wohnung)

| 1-PHH 2-PHH 3-PHH 4-PHH 5-PHH

LK Altétting 90 110 120 120 140 90 110 120 120 140

(d) Grenzwert fiir auffallend medrlge Nebenkosten g
(Euro/Wohnung)

.- -- | 1-PHH 2-PHH 3-PHH 4-PHH 5-PHH

warme Nchenlma
LK Altotting 30 40 50 30 40 40 40 50

Quellen: * Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica), unteres Drittel (vgl. Abbildung 17, Seite 20). -
** Median fiir eine angemessen groRe Wohnung (vgl. Abbildung 21 und Abbildung 26. - *** Vielfaches des
Medians fiir eine Wohnung in angemessener GréRe; auf Basis des 1,5-fachen Medians (vgl. Abbildung 23 und
Abbildung 27). - ** ** Halber Median fiir eine angemessen groRe Wohnung, z. B. fiir einen Klimabonus, vgl.
Anhang, Kap. 4.2 (vgl. Abbildung 24 und Abbildung 28. - Alle Werte auf 10 Euro gerundet. empirica

Um Scheingenauigkeiten zu vermeiden, werden alle Werte auf 10 Euro gerundet. Damit wird zudem vermieden, dass

bei Aktualisierungen auch kleinere, nur statistisch bedingte Schwankungen schon zu anderen Richtwerten fihren.
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4.2 Modogliche Prifschemata zur Beurteilung der Angemessenheit

Mietobergrenzen sollen den Leistungstréger in die Lage versetzen, die Angemessenheit
der Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB XII gut und ein-
fach zu beurteilen. Der Bedarf eines Haushalts fir Unterkunft und Heizung setzt sich dabei
aus drei Komponenten zusammen: der Wohnung (Grundmiete/Nettokaltmiete), dem Be-
trieb 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 )
denn noch als angemessen gelten sollen.

Verschiedene Priifschemata sind denkbar:

e Eshatsich als zielfiihrend und praktikabel herausgestellt, die Hohe der Nettokalt-
miete und der Nebenkosten separat zu beurteilen (Komponentenpriifung). Denn
nur die Beurteilung anhand der Nettokaltmiete ermdglicht einen systematischen
Ausschluss des gehobenen Standards. Das Priifschema lautet dann: Die Nettokalt-
miete eines Haushalts ist angemessen, solange sie die Richtwerte fiir angemes-
sene Nettokaltmieten nicht Ubersteigt. Fliir Nebenkosten werden Grenzwerte
festgelegt, bis zu denen die Nebenkosten in voller Hohe anerkannt werden (Nicht-
priifungsgrenze). Andernfalls erfolgt eine Kostensenkungsaufforderung.?* Damit
werden die Bedarfe fir Unterkunft wie in § 22 SGB Il verlangt auf ein angemesse-
nes Mal begrenzt. Die Komponentenpriifung lasst sich fiir Fille mit auffallend
niedrigen Heizkosten auch leicht um einen Klimabonus ergénzen.?

e Alternativ kdnnte der Leistungstrager eine Verrechnungsmdoglichkeit zwischen
den Komponenten einrdaumen: Wenn Bedarfsgemeinschaften z. B. eine Verrech-
nung zu hoher Nettokaltmieten (gehobener Standard) mit dafiir entsprechend
niedrigeren kalten Nebenkosten erméglicht werden soll, dann wire zur Beurtei-
lung der Angemessenheit allein die Bruttokaltmiete entscheidend. In diesem Fall
kdme es immer genau dann zur Kostensenkungsaufforderung, wenn die Summe
aus tatsachlicher Nettokaltmiete und tatsdchlichen kalten Nebenkosten (bzw.
den Abschlagszahlungen dafiir) den Richtwert fiir angemessene Bruttokaltmie-
ten libersteigt.”?

Weitere Priifschemata sind im Anhang dargestellt (vgl. Anhang, Kap. 4). Jedes Priifschema
hat Vor- und Nachteile. Von praktischem Vorteil wére, wenn die Angemessenheit der Be-
darfe fiir Unterkunft und Heizung bereits vor Einzug in eine Wohnung beurteilt werden
kénnte. Dies ist nur der Fall, wenn die Angemessenheit allein an der die Nettokaltmiete
festgemacht wird, die ja bereits im Mietvertrag vereinbart wird. Hinsichtlich der Neben-
kosten einer Wohnung sind vor Einzug hingegen nur die vom Vermieter verlangten mo-
natlichen Abschlagszahlungen bekannt (It. Mietvertrag). Die tatséchliche Héhe der Ne-
benkosten zeigt sich erst spater (It. Jahresabrechnung). In der aktuellen Rechtsprechung
wird zur Beurteilung von Angemessenheit der Bedarfe fiir Unterkunft dennoch hiufig auf
die Bruttokaltmiete verwiesen.

#  Bei Nebenkosten oberhalb der Nichtprifungsgrenze kénnte der Leistungstrager noch im Einzelfall prifen, ob die auf-
fallend hohen Nebenkosten Uberhaupt vom Mieter gesenkt werden kénnten.

2 Naheres dazu: vgl. Anhang, Kap. 4.
2 Niaheres dazu: vgl. Anhang, Kap. 4.
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4.3 Priifschema fiir den LK Altotting (Bruttokaltmiete)

Die Festlegung des Priifschemas erfolgt durch den Leistungstrager. Sie hdangt auch von
sozialpolitischen und sozialgesetzlichen Vorgaben sowie ggf. von weiteren kommunalpo-
litischen Zielen ab (z. B. Klimaschutz). Die Festlegung kann im Rahmen einer Richtlinie
durch die Verwaltung oder, je nach landespolitischen Voraussetzungen, auch demokra-
tisch legitimiert im Rahmen einer Satzung erfolgen.

Der Landkreis Altotting zieht zur Beurteilung der Angemessenheit der Unterkunftskosten | Prifschema fur den
die Bruttokaltmiete heran. Prifschema: Die Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung gelten | LK Altotting

als angemessen, wenn die Bruttokaltmiete die Richtwerte fiir angemessene Bruttokalt-
mieten nicht Gbersteigen (Abbildung 30). Diese ergeben sich aus der Summe der ange-
messenen Nettokaltmieten (Abbildung 29a) und den mittleren kalten Nebenkosten (Ab-
bildung 29b links). Die Angemessenheit der Heizkosten wird separat beurteilt.

Abbildung 30:  (Bruttokaltmiete): Richtwerttabelle fiir angemessene Brutto-
kaltmieten im LK Alt6tting (Stand 2019)

470 580 660 820

VR | "Ost" 410
VR Il "West" 380 460 510 580 690
Quelle: Summe der Werte in Abbildung 29a und Abbildung 29b links empirica

Auswirkung: Nicht ausgeschopfte kalte Nebenkosten kénnen fiir eine entsprechend hé-
here Nettokaltmiete genutzt werden — und umgekehrt. Ob diese Auswirkungen sozialpo-
litisch zielfiihrend sind, ist zu diskutieren.?

Praktischer Hinweis: Die Priifung ist fiir bewohnte Wohnungen (nach Jahresabrechnung)
gut moglich. Ein gewisses Risiko besteht aber fiir wohnungssuchende Bedarfsgemein-
schaften: Sie miissen sich hinsichtlich der zu erwartenden kalten Nebenkosten auf die An-
gaben des Vermieters verlassen, damit sich die Wohnung nicht nach der ersten Jahresab-
rechnung als ,doch nicht angemessen” darstellt. Fir den Vermieter besteht ein gewisser
Anreiz, die monatlichen Vorauszahlungen niedrig anzusetzen, um auch an Bedarfsgemein-
schaften vermieten zu kénnen. - Daher ist bei allen Optionen mit Verrechnungsmaglich-
keit im weiteren Verfahren auch noch zu bestimmen, ob eine Wohnung nur dann nicht
angemessen sein soll, wenn die Summe aus Nettokaltmiete und monatlicher Abschlags-
zahlung tiber dem Richtwert fiir angemessene Bruttokaltmieten liegt (diese sind schon
vor Einzug bekannt, ihre H6he kann der Vermieter aber beeinflussen) oder ob die Summe

2 Erstens kann eine eigentlich zu hohe Nettokaltmiete (gehobener Wohnstandard) bei entsprechend niedrigen kalten
Nebenkosten (z.B. niedriger Grundsteuer) dennoch angemessen sein. Zweiten werden fir die Halfte aller Wohnungen
ja schon per Definition mehr als die mittleren kalten Nebenkosten verlangt, so dass zu diesen die angemessene Net-
tokaltmiete nicht voll ausgeschépft werden kann (so muss z.B. bei hoher Grundsteuer die Wohnqualitdt niedriger sein
als angemessen wdre).
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aus Nettokaltmiete und tatsdchlichen Kosten nach Jahresabrechnung Bewertungsgrund-
lage sein soll (dann kénnte sich eine Wohnung auch im Nachhinein noch als unangemes-
sen herausstellen und der Haushalt miisste nach der ersten Jahresabrechnung ggf. zum
Umzug aufgefordert werden).

5. Ausblick und Aktualisierung

Um sicherzustellen, dass fiir Bedarfsgemeinschaften auch in Zukunft angemessene Woh-
nungen verfiighar sind, sollte die Hohe der Richtwerte regelmaRig iiberpriift werden. Seit
2012 sind die Mieten verfiigharer Wohnungen im Landkreis Alt6tting stindig und schnell
gestiegen (Abbildung 31). Wir empfehlen daher eine Beobachtung der weiteren Mieten-
entwicklung und eine erneute Uberpriifung der Richtwerte spitestens nach ein bis zwei
Jahren. Denn nur bei steter Anpassung an die tatsdchliche Mietenentwicklung kann die
Verfligbarkeit angemessener Wohnungen dauerhaft gewihrleistet werden. Zudem wer-
den bei regelméfRiger Anpassung groRere Spriinge in den Richtwerten vermieden.

Abbildung 31:  Entwicklung des Mietniveaus* im LK Altotting seit 2012
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* hier: Monatliche Nettokaltmiete 6ffentlich inserierter Mietwohnungsangebote (Median in Euro/m?).
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica
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