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Gutachten der Firma Analyse & Konzepte
»Mietwerterhebung zur Ermittlung der Kosten der Unterkunft im Rhein-Kreis
Neuss*, Januar 2011

Sehr geehrter Herr Steinmetz,

zum o. g. Gutachten werden derzeit ja auch auRerhalb der vom Rheinkreis Neuss bis-
her beteiligten Gremien intensive Diskussionen gefuihrt, dies gilt auch fir die Stadt
Dormagen resp. Verwaltung und Politik hier. So wurde durch meine Sozialamtsleiterin
Frau Pfeiffer das Thema auch fir die morgige Besprechung der Sozialamtsleitungen
zur Tagesordnung angemeldet. Die derzeitige Haltung aus Dormagener Sicht lasst
sich wie folgt vorlaufig zusammenfassen:

" An der Erreichung der Ziele

a) Sicherstellung des gesetzlichen Anspruchs der Bedarfsgemeinschaften auf eine
Wohnraumversorgung im unteren Wohnungsmarktsegment, wobei diese Mieten
sich nicht preissteigernd auf den Wohnungsmarkt auswirken dirfen,

b) Verhinderung der Konzentration von Leistungsempféngern in einzelnen Stadttei-
len,

c) Leistungsempfanger sollen nicht besser gestellt sein als andere Nachfragegrup-
pen, z. B. Niedriglohnempfanger

bestehen bei einer Umsetzung der Ergebnisse des Gutachtens ohne deutliche Verénde-
rungen in eine neue Richtlinie des RKN zu den Kosten der Unterkunft hier erhebliche
Zweifel. '
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Gestatten Sie mir hierzu im Einzelnen diese Anmerkungen:

Die vom Gutachten fiir Dormagen vorgeschlagenen Obergrenzen fiir Kaltmieten liegen
je nach Wohnungsgréfie um 67,04 € bis 105,40 niedriger als zur Zeit. Eine Anmietung
zu diesen reduzierten Obergrenzen zeigt sich schon heute in der Praxis als eher un-
wahrscheinlich.

Bei einem Vergleich der im Gutachten Qenannten Mieten mit dem aktuellen Mietspiegel

flr nicht preisgebundenen Wohnraum im Stadtgebiet Dormagen, Stand 01.10.2010,

fallen erhebliche Unterschiede auf. In Dormagen ist der weitaus Uberwiegende Teil des
Wohnungsbestandes einer mittleren Wohnlage zuzuordnen. Die Mietspannen reichen
von ab 4,31 € / m? (Baujahr 1948) bis zu 7,90 € / m? (Baujahr 2003 und jinger). Der
durchschnittliche Mittelwert liegt bei 6,17 €.

Fur éffentlich geforderten Wohnraum betrégt der Mietpreis pro m? z. Zt. 5,10 €. Bei Um-
rechnung der maximalen Nettokaltmieten des Gutachtens pro m? ergeben sich fiir 45 m?
= 5,09 €/m?, fir 75 m? = 4,93 €/m? und fir 90 m2 = 4,81 €/m?; diese Mietpreise liegen
somit unterhalb des Preises fiir 6ffentlich geforderten Wohnraum.

Fazit: i :

Die Anmietung nicht preisgebundenen Wohnraums ab Baujahr 1986 (oder jlinger) wére
fur Leistungsempfanger zukiinftig nur noch im Ausnahmefall und die Anmietung von
offentlich gefordertem Wohnraum ebenfalls nur noch bedingt méglich.

In Bezug auf die Leistungsberechtigten ist darauf hinzuweisen, dass allein nach Anga-
ben des Jobcenters fiir den RKN derzeit 27 % aller Leistungsempfanger in bei Anwen-
dung der Gutachtenzahlen ,zu teuren Wohnungen* leben. Die sich daraus bei Uber-
nahme der im Gutachten bezifferten Mieten ergebenden Aufforderungen zur Senkung -
der Kosten der Unterkunft an die Leistungsberechtigten kénnen nach aller Lebenserfah-
rung nur dann erfolgreich sein, wenn es zu einem Umzug der Bedarfsgemeinschaften
und Einzelpersonen kommen wirde. Auch ist es wenig wahrscheinlich, dass Vermieter
(ihre nach Mietspiegel Dormagen ja durchaus marktgerechte Miete) wegen des Emp-
fangs von Sozialleistungen auf die in evtl. Richtlinien festgelegten Preise senken. Hinzu
kommt, dass auch nicht zu erwarten ist, dass in nennenswertem Umfang durch Auf-
nahme weiterer Personen Untermietverhaltnisse begriindet werden.

In Dormagen sind im Ubrigen nennenswerte Leerstande von Wohnungen zu Mieten in
Hoéhe der Gutachterangaben weit (iberwiegend in Hackenbroich vorhanden.

Fazit:

Sowohl aus dem Bestand der Hilfeempfanger als auch durch Zugénge bei Neuantrégen
wiirde eine Anwendung der Mieththen des Gutachtens innerstadtisch zu einem massi-
ven Zuzug in den ohnehin bereits besonders belasteten Stadtteil Hackenbroich kom-
men. :
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Die vorgesehene Wirtschaftlichkeitsberechnung als Voraussetzung fiir die Aufforderung
zu einem Umzug (Punkt 5.1 des Richtlinienentwurfs) fiir einen Zeitraum von 15 Jahren
halt ich fir wenig praxisdienlich. Ich befiirchte, dass genau diese Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung (trotz der vorgesehenen Regelungen zum Bestandschutz und den vorgese-
henen prozentualen Zuschlagen auf die ,neuen Miethéhen*) in vielen Féllen zur Um-
zugsaufforderung flihren wird (SGB Il). In diesem Zusammenhang kénnte sich dann
sogar die Frage nach der grundsétzlichen Aufgabe des Jobcenters stellen. Den Hilfe-
empfangern soll ja der (Wieder-) Einstieg in die Erwerbsfahigkeit ermoglicht werden,
nicht eine wie auch immer geartete Hilfestellung bei Organisation der Arbeitslosigkeit fir
die nachsten 15 Jahre.

Die Wirtschaftlichkeitsberechnung Uber einen Zeitraum von 15 Jahren fiir die Empfén-
ger von Leistungen aus dem Bereich des SGB Xll ist angesichts des Alters vieler Hilfe-
empfanger aus meiner Sicht ebenfalls kritisch zu sehen.

Bei der Abfassung einer neuen Richtlinie des RKN zu den Kosten der Unterkunft in Ver-
bindung mit dem vorliegenden Gutachten bitte ich diese (vorlaufige) Stellungnahme der
Stadt Dormagen angemessen zu berlicksichtigen. Insbesondere hoffe ich darauf, dass
durch eine neue Richtlinie des RKN nicht eine innerstédtische Umzugswelie in den
Stadtteil Hackenbroich hervorgerufen wird. Dies wiirde nicht zuletzt auch die Ziele des
erfolgreich durchgefiihrten Bundes- und Landesprojektes ,Soziale Stadt® gefahrden.

Mit freundlichen GrUBen
i. A,

Gerd Trzeszkowski



