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1 Fortschreibung der Kosten der Unterkunft 2016

Im Landkreis GieBen werden die Angemessenheitsrichtwerte fiir die Kosten der Unterkunft fortge-
schrieben. Gegenwartig werden die Richtwerte angewendet, die im Konzept zur Feststellung der
Angemessenheit von Unterkunftskosten im LandkreisGieBen 2016 ermittelt wurden.

Analyse & Konzepte empfiehlt, die bestehenden Richtwerte fortzuschreiben, um auch weiterhin ei-
ne hinreichende Versorgung der Bedarfsgemeinschaften mit Wohnraum zu gewahrleisten. Die Fort-
schreibung wird die bestehenden Richtwerte an die gegenwartige Marktentwicklung anpassen.

In Bezug auf die Methodik empfiehlt Analyse & Konzepte eine Orientierung an der Vorgehensweise
zur Fortschreibung von qualifizierten Mietspiegeln.! Fiir die Fortschreibung von Mietspiegeln kén-
nen zwei gleichberechtigte Verfahren verwendet werden:

= Aktualisierung der vorhandenen Mietdaten durch eine Neuerhebung der Mietwerte oder
=  Fortschreibung auf Basis der Entwicklung der Lebenshaltungskosten (Indexfortschreibung).

Vor diesem Hintergrund hat sich der Landkreis GieBen entschieden, die aktuellen Richtwerte fiir die
Kosten der Unterkunft — analog zur Fortschreibungsmethodik qualifizierter Mietspiegel — nach zwei
Jahren anhand der Preisentwicklung fiir Wohnen und Wohnnebenkosten fortschreiben zu lassen.

Die Fortschreibung der bisher angewendeten Richtwerte wird anhand der Preisentwicklung des
Verbraucherpreisindex fir Wohnungsmieten und Wohnnebenkosten fortgeschrieben.

Nachfolgend wird die Methode der Fortschreibung beschrieben. Die Ergebnisse der Fortschreibung
sind in der Tabelle 6 dargestellt.

! siehe § 558 d BGB.
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2 Methode: Verbraucherpreisindizes

Die Fortschreibung von qualifizierten Mietspiegeln erfolgt mit dem "Preisindex fiir die Lebenshal-
tung aller privaten Haushalte in Deutschland".? Dieser vom Statistischen Bundesamt ermittelte In-
dex wird seit 2003 als Verbraucherpreisindex fiir Deutschland (VPI) veroffentlicht. Er spiegelt die
Preisentwicklung eines Warenkorbes mit unterschiedlichen Gilitergruppen wider.

Im Verbraucherpreisindex werden nicht nur Wohnungsmieten und Nebenkosten, sondern alle Gu-
ter eines reprasentativen Haushalts bericksichtigt. Entsprechend kdnnen einzelne Kostenteile —
zum Beispiel Energiekosten — den Verbraucherpreisindex stark beeinflussen.

Die Anwendung des Verbraucherpreisindex fiir die Lebenshaltungskosten auf Netto-Kaltmieten ist
problematisch, weil sich Preissteigerungen bei den Energiekosten sowohl in den Netto-Kaltmieten
als auch in den kalten Betriebskosten niederschlagen wiirden. Vor dem Hintergrund, dass die Heiz-
kosten bei der Angemessenheitspriifung gesondert zu priifen und fortzuschreiben sind, kdnnen
Energiepreisentwicklungen unverhaltnismaBige Preiseffekte bewirken.

Analyse & Konzepte empfiehlt daher, anstelle des Verbraucherpreisindex fiir die Lebenshaltung al-
ler privaten Haushalte in Deutschland, zwei Spezialindizes des Verbraucherpreisindex zu verwen-
den. Anwendung finden daher die Spezialindizes des Verbraucherpreisindex fiir Deutschland (VPI)
flir Wohnungsmieten und der Wohnnebenkosten (Betriebskosten). Diese Spezialindizes werden in
monatlicher Periodizitat von den statistischen Landesamtern veroffentlicht.

Die Fortschreibung der Angemessenheitsrichtwerte im Landkreis GieBen erfolgt mit den Preisindi-
zes fir die Entwicklung der Wohnungsmieten und Wohnnebenkosten in Hessen. Indizes mit klein-
rdumigem Bezug werden durch die statistischen Amter nicht veréffentlicht.

Die Fortschreibung erfolgt entsprechend separat fiir die Entwicklung der Netto-Kaltmieten sowie
fur die Entwicklung der kalten Betriebskosten. Die Ergebnisse werden zu einer fortgeschriebenen
Brutto-Kaltmiete zusammengefasst. Hierbei findet die Produkttheorie gemaB der Rechtsprechung
des Bundessozialgerichts Anwendung.?

Nachfolgend werden im Kapitel 2.1. die Verbraucherpreisindizes ausgewiesen und die Berechnun-
gen dargelegt.

2 siehe § 558 d BGB.
3 siehe Bundessozialgericht, Urteil vom 19.10.2010 - B 14 AS 50/10 R.



2.1 Berechnung mittels Verbraucherpreisindizes
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In der nachfolgenden Tabelle 1 sind die Preisindizes fiir die Wohnungsmieten und die Wohnneben-
kosten fiir die Zeitpunkte Januar 2016 und Januar 2018 dargestellt.

Tab.1 Verbraucherpreisindizes Hessens (Basis 2010 = 100)

Spezialindizes des Index im Index im Veranderung | Multiplika-

Verbraucherpreisindex Januar 2016 | Januar 2018 in % tionsfaktor

Wohnungsmieten® 108,9 113,1 3,86% 1,0386

Wohnungsnebenkosten 103,3 103,6 0,29% 1,0029

! ohne Nebenkosten. ANALYSE 3
KONZEPTE

Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt: Stand Januar 2016 und Januar 2018

Die prozentuale Preisveranderung in einem Zeitraum kann mit der folgenden Formel berechnet
werden:

neuerlndexwert x 100

Preisveranderung in Prozent = — 100

alterIndexwert

Die Formel fir die Preisveranderung wird angewendet auf die Verbraucherpreisindizes fiir Woh-
nungsmieten und Wohnnebenkosten. Gemessen wird, inwiefern sich die Indizes im Zeitraum zwi-
schen Januar 2016 und Januar 2018 verandert haben.

. 113,1 ¥ 100
Preisverdanderung von Wohnungsmieten = ~1089 100 = 3,86 %

. 103,6 * 100
Preisverdanderung von Wohnnebenkosten = ~1033 100 = 0,29 %

Die Fortschreibung erfolgt, indem die Preisverdnderung der Spezialindizes fiir Wohnungsmieten
und Wohnungsnebenkosten separat auf die Netto-Kaltmieten und die kalten Betriebskosten Uiber-
tragen werden (siehe Tabellen 2 bis 4).
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Tab. 2 Fortgeschriebene Richtwerte auf Basis der Verbaucherpreisindizes Hessen - Vergleichsraum Nord
(Stadt Allendorf (Lumda), Biebertal, Buseck, Heuchelheim, Stadt Lollar, Rabenau, Reiskirchen, Stadt Staufenberg, Wettenberg)

Netto-Kaltmiete Kalte Betriebskosten Brutto-Kaltmiete Angemessene
GréBe in m2 Per:::len- in €/m2 in €/m2 in €/m2 Brutto-Kaltmiete in €
2016 2018 2016 2018 2016 2018 2016 2018
bis 50 1 5,42 5,63 1,30 1,30 6,72 6,93 336,00 346,50
> 50 bis < 60 2 5,75 5,97 1,00 1,00 6,75 6,97 405,00 418,20
> 60 bis = 75 3 5,23 5,43 1,11 1,11 6,34 6,54 475,50 490,50
> 75 bis < 87 4 5,47 5,68 1,31 1,31 6,78 6,99 589,86 608,13
> 87 bis = 99 5 5,04 5,23 1,25 1,25 6,29 6,48 622,71 641,52
Quelle:  Indexfortschreibung Landkreis GieBen 2018, Neuberechnung Juli 2019 ANALYSE 8

Mietwerterhebung Landkreis GieBen 2016, Neuberechnung Juli 2019 KONZEPTI
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Tab. 3 Fortgeschriebene Richtwerte auf Basis der Verbaucherpreisindizes Hessen — Vergleichsraum Siid
(Fernwald, Langgdns, Stadt Lich, Stadt Linden, Stadt Pohlheim)

Netto-Kaltmiete Kalte Betriebskosten Brutto-Kaltmiete Angemessene
GréBe in m2 Per:::len- in €/m2 in €/m2 in €/m2 Brutto-Kaltmiete in €
2016 2018 2016 2018 2016 2018 2016 2018
bis 50 1 6,21 6,45 1,58 1,58 7,79 8,03 389,50 401,50
> 50 bis < 60 2 5,49 5,70 1,42 1,42 6,91 7,12 414,60 427,20
> 60 bis = 75 3 5,52 5,73 1,40 1,40 6,92 7,13 519,00 534,75
> 75 bis < 87 4 5,42 5,63 1,41 1,41 6,83 7,04 594,21 612,48
> 87 bis = 99 5 5,16 5,36 1,25 1,25 6,41 6,61 634,59 654,39
Quelle:  Indexfortschreibung Landkreis GieBen 2018, Neuberechnung Juli 2019 ANALYSE 8

Mietwerterhebung Landkreis GieBen 2016, Neuberechnung Juli 2019 KONZEPTI
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Tab. 4 Fortgeschriebene Richtwerte auf Basis der Verbaucherpreisindizes Hessen — Vergleichsraum GieB3en
(Universitatsstadt GieBen)

Netto-Kaltmiete Kalte Betriebskosten Brutto-Kaltmiete Angemessene
GréBe in m2 Per:::len- in €/m2 in €/m2 in €/m2 Brutto-Kaltmiete in €
2016 2018 2016 2018 2016 2018 2016 2018
bis 50 1 6,44 6,69 2,09 2,10 8,53 8,79 426,50 439,50
> 50 bis < 60 2 6,49 6,74 1,83 1,84 8,32 8,58 499,20 514,80
> 60 bis = 75 3 6,10 6,34 1,38 1,38 7,48 7,72 561,00 579,00
> 75 bis < 87 4 5,62 5,84 1,44 1,44 7,06 7,28 614,22 633,36
> 87 bis = 99 5 591 6,14 1,71 1,71 7,62 7,85 754,38 777,15
Quelle:  Indexfortschreibung Landkreis GieBen 2018, Neuberechnung Juli 2019 ANALYSE 8

Mietwerterhebung Landkreis GieBen 2016, Neuberechnung Juli 2019 KONZEPTI
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Tab.5 Fortgeschriebene Richtwerte auf Basis der Verbaucherpreisindizes Hessen — Vergleichsraum Ost
(Stadt Griinberg, Stadt Hungen, Stadt Laubach)

Netto-Kaltmiete Kalte Betriebskosten Brutto-Kaltmiete Angemessene
GréBe in m2 Per:::len- in €/m2 in €/m2 in €/m2 Brutto-Kaltmiete in €
2016 2018 2016 2018 2016 2018 2016 2018
bis 50 1 5,14 5,34 1,41 1,41 6,55 6,75 327,50 337,50
> 50 bis < 60 2 4,93 512 1,26 1,26 6,19 6,38 371,40 382,80
> 60 bis = 75 3 4,93 512 1,25 1,25 6,18 6,37 463,50 477,75
> 75 bis < 87 4 4,89 5,08 1,21 1,21 6,10 6,29 530,70 547,23
> 87 bis = 99 5 4,72 4,90 1,09 1,09 5,81 5,99 575,19 593,01
Quelle:  Indexfortschreibung Landkreis GieBen 2018, Neuberechnung Juli 2019 ANALYSE 8

Mietwerterhebung Landkreis GieBen 2016, Neuberechnung Juli 2019 KONZEPTI




3 Ergebnis
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Die Richtwerte sind abschlieBend mit einem Vergleich zu den bisher angewendeten Richtwerten in

der Tabelle 6 dargestellt.

Tab. 6 Angemessenheitsrichtwerte der Bedarfe fiir Unterkunft
im Vergleich 2016 und 2018 (Brutto-Kaltmiete)
Bedarfsgemein- Jede
schaften mit ... 1 Person | 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen | 5 Personen | weitere
Personen Person
° 2016 336,00 405,00 475,50 589,86 622,71 +75,48
2
(U]
> 2018 346,50 418,20 490,50 608,13 641,52 +77,76
- 2016 389,50 414,60 519,00 594,21 634,59 +/6,92
:Us)
(U]
> 2018 401,50 427,20 534,75 612,48 654,39 +79,32
S 2016 426,50 499,20 561,00 614,22 754,38 +91,44
°
(U]
g 2018 439,50 514,80 579,00 633,36 777,15 494,20
- 2016 327,50 371,40 463,50 530,70 575,19 +69,72
S
S
2018 337,50 382,80 477,75 547,23 593,01 +71,88
Quelle:  Indexfortschreibung Landkreis GieBen 2018, Neuberechnung Juli 2019
ANALYSEES
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Mietwerterhebung Landkreis GieBen 2016, Neuberechnung Juli 2019




