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Gremium . mm.u.caumnm::m-. Behandlung
Sozlal- und Gesundheitsausschuss ffentlich
Tagesordnungspunkt:

Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel

Sachvérhalt:

Antworten zu den Fragen der KTF SPD vom 07.02,2011

Frage 1:

Auf zm_n_.__“_,mmm bei Wohnungsunternehmen wurde von diesen mitgeteilt, ammm
der Bauverein Grevenbroich wegen des unglinstigen Zeitpunktes der Erhebung
(Jahresabschiuss, Betriebskostenabrechnung) um eine Verschiebung gebeten
hat. Da dies offenbar nicht mdglich war, erfolgte durch den mm:<m_.m_=
Grevenbroich keine Beteiligung an der m_._._mcc.._...._

Der Neusser Bauverein und der Bauverein Meerbusch sind :mn: eigenen Angaben
weder vom Rhein-Kreis Neuss noch durch ,Analyse und Konzepte®™ aufgefordert
worden, sich an der Erhebung zu beteiligen.

Aus welchem Grund wurden die Wohnungsuntemehmen Neusser Bauverein und
Bauverein Meerbusch nicht an der Mietwerterhebung beteiligt bzw. befragt ?

Antwort 1:

Beide Unternehmen wurden von Anatyse & Konzepte kontaktiert. Beide Unternehmen
sahen sich nicht in der Lage, innerhalb von 3 Monaten (Marz, April, Mai)
entsprechende Informationen zur Verfligung zu stellen.

Mdglicherweise sind jedoch Mieten dieser Unternehmen {iber die Mieterbefragung in
die Erhebung eingeflossen.

Frage 2 — Teil 1:

Nach Angaben von ,Analyse. c_._a Konzepte™ wurde von den Vermietern eine Liste
des jeweiligen Wohnungsbestandes erheten, damit die Mieten der dort
Eozsmsam: Haushalte im Rahmen einer Mieterbefragung an:n nochmals erhoben.
In einer weiteren _._mﬂm <<_.=dm_._ von den Vermietern m;o:g.__m_m_.wm Angaben zu
den einzelnen Wohnungen erfragt wie z.B.:
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Datum des Mietvertragsabschlusses

Datum der letzten Mieterhdhung

Wohnfldche . .
Hbhe der Nettokaltmiete am 01.03.2010  usw.

Eine direkte mm.n_.mmc_._m von Mietern hat hier nicht stattgefunden, sondem
lediglich eine Befragung der Vermieter, bezogen auf ihre Objekte und die
Miethdhen dieser Objekte.

Wie viele bzw., welche Wohnungsuntemehmen im Kreis wurden kontaktiert bzw.
aufgefordert sich an der Erhebung zu betelligen und welche
Wohnungsunternehmen haben sich an der Mietwerterhebung mit wie viel
Wohnungen beteiligt ?

Antwort 2 Teil 1:
Es wurden 47 Unternehmen kontaktiert. Hiervon haben sich 22 Vermieter mit
insgesamt 7.111 Wohnungen an der Befragung beteiligt :

Frage 2 Teil 2; ‘ .
Mit wie viel Wohnungen haben sich Privatvermieter an Erhebung beteiligt ?
~ Antwort 2 Teil 2: _
Die Frage kann nicht beantwortet werden, da unklar ist, wer zu den
~Privatvermieter* zdhit.

Frage 2 Teil 3;
Wie viele Mieter haben sich letztlich beteiligt ?
Antwort 2 Teil 3: .
Es haben sich 989 Mieter an der Erhebung beteiligt.

Frage 2 Teil 4:

Wie viel ,frel finanzierte® und wie viel ~Offentiich geférderte™ Wohnungen

wurden bei der Erhebung erfasst ?
Antwort 2 Teil 4: . - _ .
Es wurde dieses Merkmal nicht erhoben. Es kénnen daher keine Aussagen hierzy
getroffen werden . ,

(Es handelt sich hier nicht um eine Frage nach personenbezogenen Daten bzw. -
Informationen und auch keine Frage danach, welche Gruppen bei der ‘
Mieterbefragung wie :

geantwortet haben — hier wird lediglich nach der Anzah! der erhobenen
Objekte/ Wohnungen gefragt und wie viel Wohnungsunternehmen, wie viel
Privatvermieter und wie viel Mieter sich mit wie viel Wohnungen jeweils
beteiligt haben — hier hat »Analyse und Konzepte®™ 4500 Mieter angeschrieben

= wie viel haben sich dann tats&chlich beteiligt ? ). ‘

Frage 3:

"Nach Angaben der Kreisverwaltung stand zum Zeitpunkt der Erhebung ein

- ausreichendes Angebot an Wohnungen im Kreis fiir KdU ~ Bezieher auf der
Grundlage der durch ,Analyse und Konzepte™ ermittelten Nettokaltmiete zur
Verfiigung. :

Um wie viel Wohnungen handelt es sich hier, aufgeschlisselt nach den
gebildeten Wohnungsmarkttypen und wie viel dieser Wohnungen waren nicht



belegt-bzw. standen zur Vermietung ﬁﬂmw_,._mn: zur Verfiigung ?

Antwort 3:

mm saam keine-Uberpriifung <o_dw=o33m? wie viele Eos:c:mm: tatsachlich zur
] ‘stehen; Der-Abgleich-erfolgte Gber den Antefl-der Mieten, die zum dem

nesenen Z_mam: im Eo_ﬁczamam_._a verfilgbar waren.

::n _ﬁaumvﬁ <o_.mm~88: m..unc:_mmm

Baczam: am.m _..mdn_@m zwﬁ filr: -sozfal noa_.nm..nm Wohnungen

, u&.&a_am_._ werden daff, i__d durch am_._ <aanm=a des Neusser Bauvereins als

nicht- ammdé_ﬂg%m_. und md® bezeichmet ( vigl. NGZ vom 27.01.2011).

Er sight :dle Férderung amm E:mgzg &mm die wn_»mnczm von-bezahibarem

Wohnraum: :zﬁ%ﬁﬁﬁ. mit:den:Ergebnissen-der Mietwerterhebung unterlaufen.
-Da- &w mmsm_.a__n___m Eo_umsﬁg_%a___mn in - der xamm_ die grofte

Verr ppe -fur ‘SGB- I :Bezieher: darstelit, soliten.hier-intensive

_saﬁm& wﬁﬁ.ﬁ? da-der Krels: 8&% keine Wohnungen: fiir SGB 1I Bezieher

zur Verfiigung: stelit.

Wie bewertet &m Kreisverwaltung diese >=mmmm_m_._ _:=n_ steht die
Kreisverwaltung in einem notwendigen stdndigen Dialog mit der
Wohnungswirtschaft im Kreis, insbesondere beziiglich des Themas ,Kosten der
Unterkunft" ? .

Antwort 4:

Dle Kosten sind bezogen auf die Neubauftrderung.

Die Leistungen fiir die Bereiche SGB I und SGB XII _umum_..m: sich auf das untere
Marktsegment. Hiermit ist-nicht.der-Neubau nm:..,msn Im Ubrigen wird auf die
Ausfiihrungen-zu Frage ‘5 verwiesen.

1..0@0 5:

Konnen seitens der Kreises Mieten, welche den Vorgaben der
Wohnraumforderbestimmungen NRW entsprechen, als angemessene Kosten der
Unterkunft anerkannt werden ( Mietniveau 4 = 5,10 € pro qm )

ohne sich gegeniiber dem Bund regresspflichtig zu machen ? .

Antwort 5:

Das Sozialmieten o_um_._._m_c der x_n:gm_._”m die Kosten der Unterkunft nach %3 SGB II
~ / SGB XII liegen, ist keine Besonderheit. Die Wohnraumfrderbestimmungen richten

sich aber nach anderen Kriterien, als die Bestimmungen des Bundessozialgerichts zur

Ermittlung angemessener Kdu.

Sowohl das SGB II als auch das SGB XII sehen vor, dass Kosten der Unterkunft nur

dann in tatsachlicher Hhe iibernommen werden kénnen, wenn sie angemessen sind.

Der Begriff der Angemessenheit stellt einen unbestimmien Rechtsbegriff dar, der zu

bestimmen ist. Das Bundessozialgericht hat hochstrichterlich entscheiden, wie
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angemessene Unterkunftsaufwendungen zu ermitteln sind. Einer Ermittung soll ein
schliissiges Konzept zu Grinde liegen.

So heift es u.a. im BSG-Urteil vom 17.12.2609 (B 4 AS Nw\om R):

Im Rechtsstreit muss der Grundsicherungstréger sein schliissiges Konzept auf
Aufforderung durch das Gericht vorlegen. Entscheidet der Grundsicherungstréger
ohne ein schitissiges Konzept, ist er im Rahmen seiner prozessualen
Mitwirkungspflicht nach § 103 Satz 1 2. Halbsatz 5GG gehalten, dem Gericht eine
zuverldssige Entscheidungsgrundlage zu verschaffen und-ggf eine unterbliebene
Datenerhebung und -aufbereitung nachzuholen. Der fUr die Leistungen nach § 22
SGB II zustandige kommunale Trager muss die bei ihm vorhandenen Daten sowie die
personellen und/oder sachlichen Voraussetzungen fiir die m_.:m_u_.sm und >cm€m_.=._=o
der m%o_dm_.__n:m_._ Daten zur Verfiigung stelien™

3__” mmm-c_.nm__ vom 22.09.2009 (B 4 AS 18/09 R) wurde auch festgehalten:

»ES kann von dem gem&B § 6 Abs 1 Satz 1 Nr 2 SGB 1I filir die Leistungen nach § 22
mmm II zusténdigen kommunalen Tréger erwartet werden, dass er die bei ihm
vorhandenen Daten sowie die persdnlichen und/oder sachlichen Voraussetzungen fiir
die Erhebung und Auswertung der erforderlichen Daten zur Verfligung stellt. Diese
Ermittlungspflicht geht nicht ohne Weiteres auf das Sozialgericht fiber, wenn sich das
Konzept des Grundsicherungstragers als nicht tragféhig (schllissig) erweist oder bei
" einem an sich schliissigen Konzept die ‘erfordertichufy Daten :.n_# oder nicht
-ordnungsgeman erhoben worden sind."

~ Da einem schliissigen Konzept :mn:mﬂnsam_._mn: enge Grenzen gesetzt wurden, so
muss das schliissige Konzept auf einer Datenerhebung basieren, haben Kommunale
Trager nicht die Mdglichkeit auf die Werte der Wohnraumféirderbestimmungen des
Landes NRW abzustellen,
Dies ist auch gar nicht mdglich, da die festen Grenzen der :
Wohnraumférderbestimmungen des Landes NRW kein reelles {tatsdchliches) Abbild
des bei einem Tréger vorzufindenden Mietniveaus abgeben. Gerade aber eben dies
verlangt-das BSG und dies ist auch aus Sicht des Rhein-Kreises Neuss sinnvoll und
erforderlich. Und eine Grundlage hierfiir ist eine Datenerhebung innerhalb eines
schliissigen Konzeptes, damit in jeder Kommune die angemessen KdU innerhaib
dieser Kommune berlicksichtigt werden und nicht landesweit gleiche Mietobergrenzen
zur Anwendung kommen, die das Land NRW lediglich in 4 Kategorien (Mietniveaus)
aufteilen,
Eine Bindung an die Vorgaben der Wohnraumforderbestimmungen des Landes NRW
hétte auch zur Folge, dass auch unangemessene Kosten zu tragen wéren.

So heiBt es im BSG-Urteil vom 22.09.2009 (B 4 AS 18/09 R):
»Liegt der Bestimmung der Angemessenteitsgrenze des Grundsicherungstragers ein
schliissiges Konzept nicht zu Grunde, besteht flir das Sozialgericht die Moglichkeit,
“den angefochtenen Verwaltungsakt innerhalb einer Frist von sechs Monaten nach
Eingang der Akten alie Bescheide nach- § 131 Abs 2 SGG aufzuheben. Die Belange der
Beklagten kdnnen dadurch gewahrt werden, dass das Gericht bis zum Erlass eines
neuen Verwaltungsaktes eine einstweilige Regelung trifft (§ 131 Abs 5 Satz 2 SGG)
die auch in der Verpflichtung zur Fortzahlung der tatséchlichen Unterkunftskosten
bestehen kann. Steht nach Ausschopfung aller Emnittungsméglichkeiten zur
Uberzeugung des Gerichts fest, dass keine solchen Erkenntnisméglichkeiten mehr
vorhanden sind - etwa durch Zeitablauf - sind vom Grundsicherungstréger die
tatséchlichen Aufwendungen des Hilfebediirftigen fiir Unterkunft zu Gbernehmen. Sie
sind allerdings auch in diesem Fail nicht vélig unbegrenzt zu {ibernehmen, sondern
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nur bis zur Héhe der durch einen Zuschlag maBvoll erhGhten Tabellenwerte in § 8
WoGG.". .

Die Ubernahme von offensichtiich unangemessenen Kosten, wenn auch .nc_.a._ die
Wohngeldtabellenwerte mit einem Zuschlag begrenzt, macht den Rhein-Kreis Neuss
gegenilber dem Bund in einer nicht quantifizierbaren GréBenordnung regresspflichtig.

_“..mum 6:

Bei der Identifizierung der Wohnungsmarkitypen wurde eine n_:mnm_.mzm_ﬁm
durchgefilhrt. Zur Definition dienten verschiedene Indikatoren.

Sind die Miethéhen als Indikator hierbei unberiicksichtigt geblieben und
warum ist das diesheziiglich erstellte Streudiagramm nicht Bestandteil des
Berichtes von ,Analyse und Konzepte™ vom Januar 2011, bzw. warum ist das
Streudiagramm nicht in dem Bericht dargestellt worden ?

Antwort 6: _
Zu der Clusteranalyse gehéren die Parameter

Bodenpreis

Einkommenshdhe
Siedlungsstruktur

Dynamik des Wohnungsmarktes
gm_rmazmmnmnznm

Wohnfilache

Die Miethhen miissen bei der Clusteranalyse unberticksichtigt bleiben.

Ein Streudiagramm welches die v.g. Parameter darstellt, ware

6- Dimensional und somit nicht darstelibar. ‘ .

Die Methodik und Werte der Clusteranalyse sind im mmnnrn (Anlage 4) dargestellt.



i Die SPD-Kreistagsfraktion

07. Februar 2011
An den

Vorsitzenden des Sozial- und Gesundheitsausschusses des Rhein- _A_.m_mmm chmm
Herrn Dr. Hans-Ulrich Klose
Kreisverwaltung

41460 Neuss

Zusdtzliche Anfrage der SPD-Kreistagsfraktion fiir die Sitzung des
Ausschusses fiir Soziales und Gesundheit am 10. Februar 2011

Sehr mmm:_._nm_. Herr Klose,

- Die m_u_u-_A_.m_m_”mamﬁaxao: bittet um Beantwortung E_m_mzn_m_. Anfragen beziiglich der
Vorlage ,Grundsicherungsrelevanter Z_m_m_u_mmmm..

1. .

Auf Nachfrage bei Wohnungsunternehmen wurde von diesen mitgeteilt, dass der
Bauverein Grevenbroich wegen des unglinstigen Zeitpunktes der Erhebung
(Jahresabschluss, Betriebskostenabrechnung) um_eine Verschiebung gebeten hat. Da
dies offenbar nicht mdglich war, erfolgte durch den Bauverein Grevenbroich keine
Beteiligung an der Erhebung.

Der Neusser Bauverein und der Bauverein Meerbusch sind nach mam.:m: Angaben
weder vom Rhein-Kreis- Neuss noch durch ..>:m_<wm und Konzepte® aufgefordert
worden, sich an der Erhebung zu beteiligen.

Aus welchem Grund wurden die Wohnungsunternehmen Neusser Bauverein und
Bauverein Meerbusch nicht an der Mietwerterhebung beteiligt bzw. befragt ?

SPO-Kreistagsfraktion _ im Telefon E-Malt: Sparkasse Neuss

xsm_s.sa_mzaﬁm , an_ﬂusmo.mom:n_nnmum.mn._.ﬁivg__._._n%Eweumacca
Iu.uao-n%:u__w: ‘ qn,nau :._Sz._ne xe.._"o.za..
415K5 Grevenbrol. h WS 028N 225040 wwnvshdislanems de 4911 154
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2.

Nach Angaben von ,Analyse und Konzepte™ wurde von den <m§§m_.= eine Liste nmm
jeweiligen Wohnungsbestandes erbeten; damit die Mieten der dort Eo::m:am:
Haushalte im Rahmen einer Mieterbefragung nicht :onsam_m erhoben.

In einer weiteren Liste wurden von den <m3.__mﬂm_.= m=o=<3_m_m_.nm >=mm_um: zu den
einzelnen Wohnungen erfragt wie z.B.:

- Datum des meﬁm&mmmm_umnz_:mmmm

- Datum der letzten MieterhShung

- Wohnfldche

- Hohe der Nettokaltmiete am 01.03.2010 usw.

Eine direkte Befragung von Mieten hat hier nicht stattgefunden, sondern _maa_m_n:
eine Befragung der Vermieter, bezogen auf ihre Objekte und die Miethdhen n__mmmﬁ
Obijekte.

Wie viele bzw. welche Eo::::amc:_“m_.:msamz im _A_.m_m wurden kontaktiert bzw.
aufgefordert sich an der Erhebung zu beteiligen und welche Wohnungsuntemehmen
haben sich an der Mietwerterhebung mit wie viel Wohnungen beteiligt ?

Mit wie viel Wohnungen haben sich Privatvermieter an Erhebung wmnmm_mmn ? |
Wie viele Mieter zmcm_._ sich letztlich beteiligt ?

‘Wie viel frei finanzierte" und wie viel ,6ffentlich mma_.nm_._..m,_ Eo::c:mm: wurden bei
der Erhebung erfasst ?

(Es handelt sich hier nicht um eine Frage :mn_.. personenbezogenen Daten bzw.
Informationen und auch keine Frage danach, Em_n:m Gruppen bei der
Mieterbefragung wie

geantwortet haben — hier wird lediglich :mn: der Anzahl der erhobenen Objekte/
wohnungen gefragt und wie viel Wohnungsuntermehmen, wie viel Privatvermieter
und wie viel Mieter sich mit wie viel Wohnungen jeweils beteiligt haben — hier hat
~Analyse und Konzepte®™ 4500 Mieter m:mmmnszmcms — wie <_m_ haben sich dann
tatsdchlich beteiligt ? ).

3.

Nach Angaben der Kreisverwaltung stand zum Zeitpunkt der m%mcc:m ein
ausreichendes Angebot an Wohnungen im Kreis fiir KdU — Bezieher auf der
Grundlage der durch ,Analyse und Konzepte™ ermittelten Zmﬁoxm_”a_mﬁm zur
Verfligung.
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“Um wie viel Eo::c:um: handelt es sich hier, aufgeschliisselt nach den gebildeten
Wohnungsmarkttypen und wie viel dieser Wohnungen waren nicht cm_mm_ﬁ bzw.
standen zur Vermiletung tatsachlich zur <m_._n:o:_._u ? ,

4.

Die Tatsache, dass die von ,Analyse und Konzepte" vorgelegten Ergebnisse der

Mietwerterhebung unter dem Mietzins liegen, der auf der Grundlage der

Wohnraumftrderbestimmungen des Landes NRW fiir sozial geférderte Wohnungen

genommen werden darf, wird durch den Vorstand des Neusser Bauvereins als nicht

nachvollziehbar und ,Marktfremd" bezeichnet ( vgl. NGZ vom 27.01.2011 ).

~ Er sieht die Forderung des Landes NRW, das die Schaffung von bezahlbarem
Wohnraum unterstiitzt, mit den Ergebnissen der Mietwerterhebung unterlaufen.

Da die gewerbliche Wohnungswirtschaft in der Regel die grifte Vermietergruppe fiir

SGB II Bezieher darstellt, sollten hier intensive Kontakte bestehen, da der Kreis selbst

keine Wohnungen fiir SGB I1 Bezieher zur Verfligung stellt.

Wie bewertet die Kreisverwaltung diese Aussagen :ra steht die Kreisverwaltung in
einem notwendigen stdndigen Dialog mit der. Wohnungswirtschaft im Krels,
-insbesondere bezliglich des Themas ,Kosten der Unterkunft® ?

5.

Kénnen seitens der Kreises Mieten, welche den Vorgaben der
Wohnraumforderbestimmungen NRW entsprechen, als angemessene Kosten der
Unterkunft anerkannt werden { Mietniveau 4 = 5, S € pro gm ) ohne sich
gegeniiber dem Bund _.mmqmmmvn_n_._n_o zu machen ?

6.

Bei der Identifizierung amﬂ Wohnungsmarkttypen wurde eine n_cmﬂm_.m:m_ﬁm
durchgefiihrt. Zur Definition dienten verschiedene Indikatoren.

Sind die Miethéhen als Indikator hierbei unberticksichtigt geblieben und warum ist
das diesbeziiglich erstellte Streudiagramm nicht Bestandteil des Berichtes von
~Analyse und Konzepte" vom Januar 2011, bzw. warum ist das Streudiagramm nicht
* in dem Bericht dargestellt worden ?

Mit freundlichen GriBen

\S\ix &ix

Rainer Thiel
-Vorsitzender-



