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Angemessener Wohnraum
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Dieser Bereich wird einer
Angemessenheitspriifung unterzogen.

Dieser Bereich wird keiner
Angemessenheitspriifung unterzogen.
Die Uberahme der kalten
Betriebskosten erfoigt in voller Hohe.

: oo ein
Produkttheorie , , k'r?g?‘:ss

Es kann dahinstehen, ob einzelne Faktoren der Wohnung isoliert als
angemessen anzusehen sind, solange der Grundsicherungstréger nicht mit
unangemessen hohen Kosten belastet wird.

vgl. BSG, Urteil vom 07.11.2006, B 7b AS 18/06 R

In den angemessénen Quadratmeterpreis sind im Sinne der Produktthebrié
neben der Nettokaltmiete schon nach dem Wortlaut des § 22 Abs. 1 SGB i
auch die sog. kalten Betriebskosten einzubeziehen.

vgl. BSG, Urteil vom 18.10.2010, B 14 AS 50/10R
oder BSG, Urteil vom 19.10.2010, B 14 AS 2110 R
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Dieser Gesamthbereich wird einer
< Angemessenheitspriifung unterzogen.
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Schliissiges Konzept wgl. 8SG, Urteil vom 22.09.2009, B 4 AS 18/19 R, Rz. 19) k’,‘,’euss

Was inuss ein schidssiges Konzept orfilllon?

Analyse & Konzepte

Datenarhebung muss {iber den gesamten
Verglsichsraum erfolgen (kelne Ghettoblidung)

Vermiater und Meter und enmprachende Wohnungen wurden aus dem gesamten
RKN unsalektiert beriicksichtigt

Nachvollzihbare Definition des Gegenstandss der
Beobachtung: Differonzierung nach Standard der
Wohnungen, Verglelchbaskelt, Diffsrenzierung nach
Wohmungsgréte -

Gegenstand: Nur Gesdmsswohnunaen, kelne Einfamilienhéuser
Standard: Nur Wohnungen mit Bad und Sammethelzung

Vergleichbarkeit: Ausrchtung an WohnungsgrBe, Unterschied zwischen
Nattokaltmiete und kalten Betriebskosten

Angaben (ber den Beobachtungszaitraum

‘| Stichtag: 01.03.2010 / Stichtage werden auch bel qualifizierten Metsplegein
det .

verwen

Festiegung der Art und Welse der Datenerhebung
{weiche Erkenntnisquelien)

Empirische Erhebung bel Metem und Vermietem (also Primérerhebung -Befragung-
und keine Nutzung von Sekundirdaten -statistische Daten-)

Reprisentativitiit des Umfangs der elngezogenen
Daten -

Es wurden 11,22 % (11.522) aller Geschofwohnungen (102.711) ausgewertet. Das
LSG Niedersachsen-Bramen (Urtell vom 11,12.2008, L 13 AS 210/08) erfaubt sogar
5,66%; nicht vom BSG Im Revisionsverfahren B 4 AS 19/19 R vom 17.122009
gerdgt

Fiir qualifizierte Metsplege! werden Werte pro Feld 2wischen 15-30 abveriangt (fur
den RKN wiren damit 1.200 Wohnungen reprisentativ)

Validitat der Datenerhebung

Analyse & Konzepte hat 310 unplauslb!e nicht schiissigs und unvollstindig
ausgefiliite Fragebigen aussorti

Elnhaltung anerkannter mathematisch-statistischer

Das fiir qualifizierte Metsplegel zu buﬂdcsldlﬂgmde Verfehren wurde anafog

Grundsaize der Datenauswertung R angewondet (Mittelwerte, Perzentile, Extremwertkappung, Plauslb!llﬂtsprﬁﬁmgen)
Angaben iiber die gezogenen Schiiisse (8. - Stellte das Konzept nur auf Wohnungen mit einfachem Standard ab, so milsste man
Spannoberwert oder Kappungsgrenza) den Spannoberwert anwenden, wie o5 das BSG verlangt. Da aber Analyse &

Konzepte auf den gesamten Wohnungsbestand abstelit, wird die Kappungsgrenze
{Perzentil; hier Median) angewendel

Py
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Stelischrauben zur Optimierung der Mietwerterhebung krels

Wohnungsbestand Nachtrigliche Beriicksichtigung der Wohnungsbestinde der
' Bauvereine Neuss, Meerbusch und Grevenbroich.

4-jahresregelung Keine Beriicksichtigung der Wohnungen, deren Anmietung nicht in
den letzten 4 Jahren erfoigte bzw. deren Kaltmiete in den letzten 4
Jahren nicht angepasst wurde.

Clustereinteilung Das Kreisgebiet wird nicht mehr in 3 Bereichte, sondern in 4 Bereiche
eingeteilt. :

Perzentil Bei Nettokaltmieten das Perzentil von 45% auf 50% (Median) erh6ht.

Betriebskosten Fir Neuss werden die durch die Mietwerterhebung durchschnittlich

ermittelten kalten Betriebskosten beriicksichtigt. Fiir die anderen
Kommunen wird der durchweg héhere Wert von 1,82 € pro m?
herangezogen. .

.Bestandschutz Einfiihrung eines Wohm_'aumﬁicherungszuschlages in Form einer
Anhebung der Bruttolsaltmiete fur Bestandsfélle von bis zu 15 %.

: . rihein
Bruttokaltmieten . kreis
(erhobene Betriebskosten fiir Neuss und fr die restlichen Kommunen in Héhe von 1,82 €/ m?)
Dormagen, Kasrst
Greveubrolch, * Jiichen,
Hsushaltsgrae m K ch, Rommerskirck Meerbusch | Neuss
1-Personcnhaushalt | 45 319,05 € 34425€ 311,40€ | 32400¢€
Jreine* 2-Personenbaushalt | 60 42120€ 41520 € A€ | 41460€
Brutiolaltmicten 3-Personenhaushalt | . 75 502,50 € 53325€ 502,50€ | s2800¢€
4-Personcahanshalt | 90 596,70 € ) 637,20 € 607,50€ | 612,00€
5-Personeobaushalt | 105 709,80 € T80 € 76335€ | 69090¢€
jo weitere Person jois 101,40 € 102,60 € 109,05 € 98,70 €
Dormagen, Kaarst
Grevenbrolch, Jilchen,
Haushaltsgrae m? Korgchenbrolch, Rommerskirchen | Meerbusch | Neuss
Bruttoksltmicten zzgl 1-Personcohaushalt | 45 . 36691€ ©39589€ 358,11€ | 31260€
Zuschlag 2-Personcohaushalt | 60 487,01 € 4m333€ 46649€ | 4m64€
: 3-Personeahaushalt | 75 562,30 € 597,24 € 562,80€ | 591,36¢€
4-Personcohaushalt | 90 656,37 € 70092 € 66825€ | 6120€
S-Personeahsushalt { 105 766,58 € 775,66 € 82442€ | T4617€
jo weitero Person jel5 109,51 € 1081€ U777€ | 10660€
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Auswirkungen der Bruttokaltmieten Heuss
zzgl. Zuschlag im 4er-Modell

- Kommunen Wohnungei | Bareite jeizt snhand] Beralis Jetzt anhand | unangemessens | unangemessena | Diffsrenzin
gosamt darNettokaltmlets | dor Nettokaitmists | Wohnungsn -neu- | Wok F
. unangemessen unangemessai in % -neu-in %
Dormagen 1763 302 223% 378 21,44 %
Grovenbrolch 2343 869 2055% 337 14,38 %
Jdchen 623 252 40,45 % 87 13,98 %
Kaarst 1,037 W7 26,60 % 382 33,94 %
| Korsohenbroict 498 232 46,50% 24 18,87 %
Meorbusch 1.498 613 40,92 % 422 28,17%
Nouss 8477 1,683 - 19,85% 2467 20,10%
Rommorskirchen 199 o1 | 4573% 7. 18,50 %
RKN - gosamt - 16.438 . 423 2579 % 4.164 26,33 %

Stand: Degersbor 2610

-
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Einzelfallbetrachtung A e iss
Eine Aufforderung zur Kostensenkung wird nur dann in die Wege geleitet, wenn die
Senkung der Kosten zumutbar und méglich ist; insbesondere was die Anmietung einer
tatsdchlich verfiigbaren neuen Wohnung betrifft.

Mdglichkeit u.a. Zumutbarkeit u.a. '
Angemessener Wohnraum steht Schwere gesundheitliche Einschrénkungen
| konkret zur Anmietung bereit bis zur Genesung

Untervermietung, auch durch Belibehaltung des sozialen und schulischen

Aufnahme von Verwandten, » Umfeldes minderjdhriger schulpflichtiger-

objektiv und konkret moglich Kinder, welches durch Schulwechsel

Verhandlungen mit dem Vermieter| | 9efdhrdet wére

Lauf eine Mietzinssenkung (nur Besondere Wohngemeinschaften

Nettokaltmiete) " | |(betreutes Wohnen), die anderweitig nicht

Ematigung der Nettokaltmiete - ersetzt werden konnten

aufgrund der Erbringung von Auszug aus der Wohnung hétte stationéire

Dienstleistungen - Aufnahme zur Folge

gausr.neisteniche Tatigkeiten, Bel Personen, die einen Pflegebediirftigen

utzdienst etc.) (mind. Pflegestufe 1) in der eigenen

Wohnung oder in unmittelbarer Nihe
pflegen




