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HINTERGRUND

§ 22 Absatz 1 Satz 1 SGB Il

Bedarfe fur Unterkunft und Heizung
werden in Hohe der tatsachlichen
Aufwendungen anerkannt, soweit diese
angemessen sind.

BSG: ,,schlussiges Konzept*

* Mietwerterhebung
« Unteres Marktsegment
* Produkttheorie

« Empirisch, wissenschatftliche
Vorgehensweise

w ) 2 BUNDESSOZIIMGIEM

GRAF-BERNADOTTE- Pz 5




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 der rdumliche Zustandigkeitsbereich des Jobcenters und
kann zu unterteilen sein.

« BSG befurwortet die Bildung grof3erer Vergleichsrdume (u. a. Berlin, Minchen, Dresden)

» Die Stadt Ingolstadt stellt einen eigenstandigen Vergleichsraum dar.




NACHFRAGEANALYSE




NACHFRAGEANALYSE

5 Personen
1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen Summe
und mehr
Bedarfsgemeinschaften nach SGB II! 1.840 740 470 310 210 3.570
Wohngeldempfanger? 430 90 60 120 160 860
Bedarfsgemeinschaften SGB XII? 1.090 440 280 190 130 2.130
Geringverdiener ohne Leistungsbezug3 2.040 1.670 770 570 250 5.300
Haushalte nach AsylbLG? 380 310 140 110 50 990
Summe der Nachfrager im unteren
9 5.780 3.250 1.720 1.300 800 12.850
Marktsegment
Haushalte insgesamt# 25.950 21.160 9.730 7.280 3.200 67.320
Anteil Nachfrager im unteren o 150 18% 18% 250 19%
Marktsegment 0 0 0 0 0 0
Quellen:
1 Bundesagentur fir Arbeit (31.12.2022)
2 Stat!stische Amter des Bundef und d.er Lander, 31.1.2.2022 ) ) ) ANALYSE &
z;t:rt;sétr:lr(’::gr S;J;\S:;ilgjir;t;{;lg ?t;i?;:}st;::h;tlj;edemsl;:ri:if;z‘:gt;?iza_df{;Noezszt)deUtSChen Schwelle des unteren Entgeltbereichs (31.12.2020), quotiert nach Haushaltsverteilung a !S](EONEOZHSEUI‘::TE




ERHEBUNG




ERHEBUNG VON BESTANDS- UND ANGEBOTSMIETEN

Bestandsmietenerhebung

« Verwendung finden die Bestandsmieten aus der Befragung ESue, A
. g . . . e ;~« =
zum qualifizierten Mietspiegel der Stadt Ingolstadt SSSa

e 2.198 Datensatze nutzbar %%Tm”‘" |

Erfassung der veroffentlichten Mietwohnungsangebote =k
« Erfassung 12 Monate aus Immobilienbérsen und Internetportalenii.a,;.?gs1

« Erfassungszeitraum 01.02.2023 bis 31.01.2024 13
* Inserate: 5.422

* Angebote: 2.091 Datenséatze (relevant flr Auswertung)

Erganzung der Angebote aus dem geforderten Wohnungsbestanc

« Anreicherung von 195 Angeboten
« Beachtung der Verhaltnismaldigkeit von geférderten und freien Angeboten 9



RUCKLAUF MIETWERTERHEBUNG!

INGOLSTADT 25 - 50 m? 50 — 65 m? 65 - 75 m? 75 - 90 m? 90 - 105 m? Gesamt
Bestandsmieten 326 619 556 458 239 2.198
Neuvertragsmieten? 46 65 68 60 25 264
Angebotsmieten® 573 689 378 442 197 2.279

1 Fallzahlen vor Extremwertkappung, Wohnungsgrof3en 25 bis 110 m2.

2 Neuvertragsmieten im Zeitraum vom 01.12.2021 bis 01.12.2022. (Teilmenge der Bestandsmieten)

3 Angebotsmieten im Zeitraum vom 01.02.2023 bis 31.01.2024.

Quelle: Mietspiegelerhebung Ingolstadt 2022 / Richtwertermittlung Stadt Ingolstadt 2024
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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.



PRAMISSEN FUR RICHTWERTABLEITUNG

« Perzentil nicht unterhalb der ermittelten Nachfrage je Wohnungsgrof3enklasse

» Angebots- und Neuvertragsmieten missen in ausreichendem Mal3 anmietbar sein
* Orientierung an Nachfrageanalyse
* Mindestens 5 % anmietbar bezogen auf den Quadratmeter
* Mindestens 20 % anmietbar bezogen auf das Produkt
» Mindestens 30 % anmietbar bezogen auf das Produkt (1- und 5-Personen-Haushalte)
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PERZENTILERMITTLUNG

INGOLSTADT 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen

Perzentil 40% 60% 70% 60% 65%

Quelle: Richtwertermittlung Stadt Ingolstadt 2024 15



GEWICHTUNG

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

« Gewichtung anhand der
Eigentumsverhéltnisse entsprechend dem Zensus 2011.

« Gewichtungsfaktor (Private Vermieter):

Stadt Ingolstadt 84 %



GEWICHTUNG - BEISPIELRECHNUNG

2-Personen-Haushalte (60 %-Perzentil):

Netto-Kaltmiete institutionelle Vermieter: 7,20 €/m?

Netto-Kaltmiete private Vermieter: 10,37 €/m?

Anteil privater Vermieter in Ingolstadt: 84 %

Netto-Kaltmiete gewichtet = (10,37 €/m? * 0,84) + (7,20 €/m? * (1 - 0,84)) = 9,86 €/m?
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RICHTWERTERMITTLUNG - NETTO-KALTMIETE (€/M?)

INGOLSTADT 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Private Vermieter 10,56 10,37 10,67 10,06 9,50
Institutionelle Vermieter 6,00 7,20 7,00 7,00 10,39
Gewichtete Netto-Kaltmiete 9,83 9,86 10,08 9,57 9,64
Quelle: Richtwertermittlung Stadt Ingolstadt 2024 18



RICHTWERTERMITTLUNG - KALTE BETRIEBSKOSTEN (€/M?)

INGOLSTADT 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Private Vermieter 1,55 1,27 1,22 1,09 1,00
Institutionelle Vermieter 1,69 1,75 1,72 1,60 1,60
Gewichtete kalte Betriebskosten 1,57 1,35 1,30 1,17 1,10

Quelle: Richtwertermittlung Stadt Ingolstadt 2024
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RICHTWERTERMITTLUNG - BRUTTO-KALTMIETE (€/M?)

VERGLEICHSRAUM 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Ingolstadt 11,40 11,21 11,38 10,74 10,74
Quelle: Richtwertermittlung Stadt Ingolstadt 2024 20



RICHTWERTE - BRUTTO-KALTMIETE (PRODUKT IN €)

Jede weitere

VERGLEICHSRAUM 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen Person
Ingolstadt 570,00 728,65 853,50 966,60 1.127,70 + 161,10
Quelle: Richtwertermittlung Stadt Ingolstadt 2024 21



RICHTWERTE UND VERFUGBARKEIT?

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen

VERGLEICHSRAUM  ,, ., Max. Max. Max. Max.

BKM AM NV BKM AM NV BKM AM BKM AM N BKM AM

Ingolstadt 570,00 34% 56% 728,65 29% 64% 853,50 22% 57% 966,60 22% 39% 1.127,70 28% 57%

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

Quelle: Richtwertermittlung Stadt Ingolstadt 2024 22



VERGLEICH ZU BISHERIGEN RICHTWERTEN

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen

VERGLEICHSRAUM
2024 2021 % 2024 2021 % 2024 2021 % 2024 2021 % 2024 2021 %

Ingolstadt 570,00 | 580,00 | -1,7% | 728,65 | 754,00 | -3,4% | 853,50 | 870,00 | -1,9% | 966,60 | 986,00 | -2,0% |1.127,70|1.150,00, -1,9%

Quelle: Richtwertermittlung Stadt Ingolstadt 2024 23



VERGLEICH ZU WOHNGELD + 10 %

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen

VERGLEICHSRAUM
2024  WoGG % 2024 WoGG % 2024 WoGG % 2024 WoGG % 2024  WoGG %

Ingolstadt 570,00 | 594,00 | -4,0% | 728,65 | 719,40 | 1,3% | 853,50 | 855,80 | -0,3% | 966,60 | 999,90 | -3,3% |1.127,70/1.141,80| -1,2%

Quelle: Richtwertermittlung Stadt Ingolstadt 2024 24
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