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Anlage 1 zur Niederschrift 


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




" 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

Wohnungsmarkteffekte vermeiden



VORGEHEN ANALYSE & KONZEPTE

Bildung der Vergleichsraume

Ermittlung der Nachfrage nach ginstigem Wohnraum

Erhebung von Bestandsmieten bei Wohnungsunternehmen und
privaten Vermietern

Erhebung von Angebotsmieten




VERGLEICHSRAUMBILDUNG




VERGLEICHSRAUMBILDUNG - BSG 30.01.2019

« Ausreichend grofRer Raum der Wohnbebauung, der durch raumliche Nahe, Infrastruktur

und verkehrstechnische Verbundenheit einen homogenen Lebens- und Wohnbereich
bildet.

« Verweisungsraum fur 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

» Die Stadt Pirmasens stellt einen eigenstandigen
Vergleichsraum dar.




NACHFRAGEANALYSE




NACHFRAGEANALYSE

Sonstige Nachfrager Bedarfsgemeinschaften

(auch
einkommensstarkere
Haushalte)

SGB IT + SGB XII

Nachfrager im
preiswerten
Marktsegment

Wohngeldempfanger

Geringverdiener ohne
Leistungsbezug

~32 %

Asylbewerber




NACHFRAGEANALYSE

5 Personen
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen Summe
und mehr
Bedarfsgemeinschaften nach SGB II! 1.360 470 280 160 170 2.440
Wohngeldempfanger? 290 50 20 50 90 500
Bedarfsgemeinschaften SGB XII3 690 90 0 0 0 780
Geringverdiener ohne Leistungsbezug* 1.120 890 360 200 90 2.660
Haushalte nach AsylbLG3 150 40 30 10 20 250
Summ r Nachfr r im unteren
UG e AL 3.610 1.540 690 420 370 6.630
Marktsegment
Haushalte insgesamt>® 8.790 6.940 2.790 1.560 660 20.740
i i eren
Anteil Nachfrager im unt 41% 2904 2504 27% 56% 39%
Marktsegment
Quellen:
1 Statistik der Bundesagentur fir Arbeit, April 2022
2 Stadt Pirmasens (01.06.2022), quotiert nach Haushaltsverteilung ANALYSE &
z::;jizgll(”;::::;LSZ;OgGeﬁ?uzrzf)Elj?:l::)leei: :23:P:-;T::rrfilttsgricrgt::i::gunter der westdeutschen Schwelle des unteren Entgeltbereichs (31.12.2021), quotiert nach Haushaltsverteilung a !S](EONEOZHSEUI‘::TE

5 Berechnung aus Zensus 2011 & Statistisches Bundesamt (Destatis) (31.12.2020)




ERHEBUNG




ERHEBUNG VON BESTANDSMIETEN
Befragung institutionellen Vermieter B B

::‘E;:-':.N""h e

* 6 von 15 haben sich beteiligt ==

* Rucklauf: 1.842 Datensatze e =

=== H

S —— -

Befragung private Vermieter
3.000 Anschreiben an Vermieter

Rucklauf: 806 Datenséatze

Ricklauf insgesamt:

2.648 Datensatze
2.496 Datensatze konnen verwendet werden

* Die Stadt Pirmasens verfligt tiber 11.938 Mietwohnungen (Zensus 20

11

« 2 22 % des Mietwohnungsbestandes erhoben.




ERHEBUNG VON ANGEBOTSMIETEN

» Erfassung der verdoffentlichten Mietwohnungsangebote
* Immobilienbdrsen und Internetportale
« Erfassung 12 Monate
« Erfassungszeitraum: 01.08.2021 — 31.07.2022

« Angebote: 789 Datensatze
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RUCKLAUF MIETWERTERHEBUNG!

STADT PIRMASENS 30 - 50 m? 50 - 65 m? 65 - 80 m? 80 - 90 m? 90 - 105 m? Gesamt
Bestandsmieten 626 814 769 285 154 2.648
Neuvertragsmieten? 111 120 82 41 23 377
Angebotsmieten3 155 242 229 120 85 831

1 Fallzahlen vor Extremwertkappung, WohnungsgroRen 30 bis 105 m2.
2Neuvertragsmieten im Zeitraum vom 01.06.2021 bis 01.06.2022. (Teilmenge der Bestandsmieten)

3 Angebotsmieten im Zeitraum vom 01.08.2021 bis 31.07.2022.
13

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Pirmasens 2022



AUSWERTUNG UND

ERGEBNISSE




ABGRENZUNG DES ANGEMESSENEN MARKTSEGMENTS

Nachfrager nach preiswertem Wohnraum

— Bedarfsgemeinschaften SGB Il
Empfanger SGB XII
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

Erhebung/Auswertung
Angebotsmieten und Prifung der Verfugbarkeit von
Neuvertragsmieten (Teilmenge Wohnraum
Bestandsmieten)

Festlegung
Angemessenheitsrichtwerte
Brutto-Kaltmiete

Anpassung der
Brutto-Kaltmiete anhand
Angebots- und
Neuvertragsmieten bis
Wohnraumversorgung
gewadbhrleistet ist.



ABGRENZUNG DES ANGEMESSENEN MARKTSEGMENTS

Nachfrager nach preiswertem Wohnraum
— Bedarfsgemeinschaften SGB Il
Empfanger SGB XII
Wohngeldempfanger
Geringverdiener ohne Leistungsbezug

Empfanger AsylbLG

i Wohnungsmieten in €/m?2

Lokaler Wohnungsbestand




ABGRENZUNG DES ANGEMESSENEN MARKTSEGMENTS

Nachfrager nach preiswertem Wohnraum

Bedarfsgemeinschaften SGB Il
Empfanger SGB XII
Wohngeldempfanger
Geringverdiener ohne Leistungsbezug
Empfanger AsylbLG

! Wohnungsmieten in €/m?2

Lokaler Wohnungsbestand




PERZENTILERMITTLUNG

STADT PIRMASENS 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Nachfrageanalyse 41 % 22 % 25 % 27 % 56 %

Stadt Pirmasens 45 % 30 % 40 % 50 % 60 %

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Pirmasens 2022 19



GEWICHTUNG

* Hoherer Anteil von Daten von institutionellen
Vermietern gegenutber privaten Vermietern.

« Gewichtung anhand der
Eigentumsverhéltnisse entsprechend dem Zensus 2011.

« Gewichtungsfaktor (Private Vermieter):
Stadt Pirmasens 77,91 %



GEWICHTUNG

1-Personen-Haushalte in der Stadt Pirmasens (45 %-Perzentil):

Netto-Kaltmiete institutionelle Vermieter: 4,20 €

Netto-Kaltmiete private Vermieter: 5,23 €

Anteil privater Vermieter im Vergleichsraum: 77,91 %

Netto-Kaltmiete gewichtet = (5,23 * 0, 7791) + (4,20 * (1 - 0, 7791)) = 5,00 €
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RICHTWERTE - NETTO-KALTMIETE (€/M?)

STADT PIRMASENS 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Netto-Kaltmiete Private Vermieter 5,23 4,37 4,45 4,46 4,67
Netto-Kaltmiete tnstitutionelle 4,20 4,00 4,06 421 4,10

Gendtee o GewElets 5,00 429 4,36 4,40

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Pirmasens 2022




RICHTWERTE - KALTE BETRIEBSKOSTEN (€/M?)

VERGLEICHSRAUM 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Stadt Pirmasens 1,65 1,66 1,52 1,46 1,63
Quelle: Mietwerterhebung Stadt Pirmasens 2022 23



RICHTWERTE - BRUTTO-KALTMIETE (€/M?)

VERGLEICHSRAUM 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Stadt Pirmasens 6,65 5,95 5,88 5,86 6,17
Quelle: Mietwerterhebung Stadt Pirmasens 2022 24



RICHTWERTE - BRUTTO-KALTMIETE (PRODUKT IN €)

Jede weitere
Person

VERGLEICHSRAUM 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen

Stadt Pirmasens 332,50 386,75 470,40 527,40 647,85 92,55

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Pirmasens 2022 25



RICHTWERTE UND VERFUGBARKEIT?

VERGLEICHSRAUM
Max. BKM

1 Person

Max. BKM

2 Personen

Max. BKM

3 Personen

Max. BKM

4 Personen

Max. BKM

5 Personen

Stadt Pirmasens 332,50

44 %

386,75

31 %

470,40

31 %

527,40

21 %

647,85

33 %

VERGLEICHSRAUM
Max. BKM

1 Person

Max. BKM

2 Personen

Max. BKM

3 Personen

Max. BKM

4 Personen

Max. BKM

5 Personen

Stadt Pirmasens

78 %

386,75

71 %

470,40

80 %

527,40

55 %

647,85

64 %

332,50

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

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Pirmasens 2022
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VERGLEICH ZU BISHERIGEN RICHTWERTEN

VERGLEICHS 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
RAUM 2022 | 2020 % 2022 | 2020 % 2022 | 2020 % 2022 | 2020 % 2022 | 2020 %
ﬁitfn‘j;sens 332,50 | 299,50 | 11,0 % | 386,75 | 360,75 | 72 % | 470,40 | 443,20 6,1 % | 527,40 | 505,80 @ 4,3 % | 647,85 611,10 6,0 %

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Pirmasens 2022 27



KLIMABONUS




KLIMABONUS

Energetischer Standard

Wohnung A

Wohnung B

einfach

héher

Mietkosten

Brutto-Kaltmiete

Brutto-Kaltmiete

Angemessene
Brutto-Kaltmiete

Gesamt-
angemessenheit
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ENERGIEAUSWEIS . womoeosuie
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RUCKLAUF NACH ENERGIEKLASSEN

Anzahl der Wohnungen in den Energieklassen nach Vergleichsraum

Energieverbrauch It. Energieausweis (Energieverbrauch in kWh /m2a)
. Anzahl B C D E
Verglelchsraim | wohnungen >50 >75 >100 >130
<75 <100 <130 <160
Pirmasens 2.162 19 88 384 478

Quelle: Mietwerterhebung Pirmasens 2022 [ orzerre

mmo.consu
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ENERGIEVERBRAUCH

Energieverbrauchskenntwert in kWh/m2a
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Quelle: Mietwerterhebung Stadt Pirmasens 2022 32




HEIZKOSTEN

Heizkosten in HK/m?2
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Quelle: Mietwerterhebung Stadt Pirmasens 2022 33




KLIMABONUS - ANWENDUNG

KLIMABONUS

Energiekennwert in kWh/m2a Klimabonus in €/m?2
80,0 0,77 €
90,0 0,68 €
100,0 0,62 €
110,0 042€
120,0 0,36 €
130,0 0,27 €
140,0 0,15€
150,0 0,09 €
166,5 0,00 €
Quelle: Mietwerterhebung Stadt Pirmasens 2022 34



KLIMABONUS - BEISPIEL

e 1-Personen Haushalt:
* Richtwert fir 1-Personen-Haushalte: 332,50 €
* Wohnung 50 m?; Miete inkl. kalte Betriebskosten: 350,00 €
e Kosten sind Uber dem Richtwert und daher nicht angemessen
* Energieverbrauch des Gebaudes: 109,0 kWh/(m?*a)

* Bonus:
* Bei einem Energieverbrauch unter 110,0 kWh/(m?*a) wird ein Bonus von 0,42 €/m? gewahrt.

* Berechnung:
e 50m?*0,42€/m?=21,00€
e 21,00€ +332,50€=353,50€
* Ergebnis:
* Die Wohnung wird durch den Klimabonus angemessen und kann angemietet werden.

Quelle: Mietwerterhebung Stadt Pirmasens 2022 35
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