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1 | Indexfortschreibung des schliissigen Konzepts 2013

Um im Kreis Plon weiterhin eine hinreichende Versorgung der Bedarfsgemeinschaften mit Wohn-
raum zu gewahrleisten, miissen die bestehenden Richtwerte fur die Kosten der Unterkunft regel-
maBig Uberpriift und gegebenenfalls der Marktentwicklung angepasst werden.

- Da der Gesetzgeber fiir eine Aktualisierung der Werte keine Methodik sowie keine Zeitrdume vor-
gegeben hat, muss gepriift werden, in welchen zeitlichen Abstiinden eine Uberpriifung sinnvoll ist
und welche Methode dafiir angewendet werden kann. '

Sowohl bei der Frage nach sinnvollen zeitlichen Abstanden als auch der angemessenen Methode ist
eine Orientierung an der Vorgehensweise sinnvoll, wie sie fiir die Aktualisierung von qualifizierten

Mietspiegeln gesetzlich vorgeschrieben ist (vgl. § 558 d BGB). Qualifizierte Mietspiegel sind im Ab--
stand von zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen. Hierfiir stehen zwei gleichberechtigte

Verfahren der Fortschreibung zur Verfiigung:

= eine Aktualisierung der vorhandenen Mietdaten durch eine Neuerhebung der Mietwerte oder

» eine Fortschreibung auf Basis der Entwicklung der Lebenshaltungskosten (Indexfortschrei-
bung). A

Im Rahmen der Novellierung des Sozialgesetzbuchs (SGB) wurde fiir die neu geschaffene Option
der Regelung der KdU-Kosten im Rahmen von Satzungen ebenfalls ein zeitlicher Uberpriifungsab-
stand von zwei Jahren vorgegeben.! '

Vor diesem Hintergrund sollten die Mietwerte eines "Schliissigen Konzeptes" ebenfalls nach zwei
Jahren aktualisiert werden. Als Methode hat sich der Kreis fiir eine Indexfortschreibung analog zur
Fortschreibung von qualifizierten Mietspiegeln entschieden.

! vgl. SGB § 22¢ Absatz 2
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2 Indexfortschreibung (VPI)

Die Fortschreibung mit Hilfe eines Index im Sinne des Biirgerlichen Gesetzbuches bedeutet, dass
keine Neuerhebung von Mieten stattfindet, sondern die im Rahmen einer Ersterhebung zuvor er-
mittelten Mieten einmalig fir einen Zeitraum von zwei Jahren durch einen Index fortgeschrieben
werden.

Fir qualifizierte Mietspiegel ist fiir eine Fortschreibung der "Preisindex fiir die Lebenshaltung aller
privaten Haushalte in Deutschland” durch das BGB vorgegeben. Dieser vom Statistischen Bundes-
amt ermittelte Index wird seit 2003 als Verbraucherpreisindex fiir Deutschland (VPI) veréffentlicht.
Er spiegelt die Preisentwicklung eines Warenkorbes mit unterschiedlichen Gitergruppen wider, in
den nicht nur die Entwicklung der Wohnkosten einbezogen wird.

Alttuell wird die Entwicklung der Lebenshaltungskosten stark von der Entwicklung der Energiekos-
ten beeinflusst. Da die Heizenergiekosten im Rahmen der KdU-Regelungen gesondert berticksich-
tigt werden, wirde eine Fortschreibung auf Basis des VPI dazu fiihren, dass steigende Heizener-
giekosten auch bei der Nettokaltmiete zu Steigerungen fiihren wiirden, obwohl es sich hier um ei-
nen vollig anderen Markt handelt.

Analyse & Konzepte setzt daher fiir die einmalig mégliche Fortschreibung eines schliissigen Kon-
zepts nicht den Preisindex fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland ein, son-
dern einen Index, der nur die Entwicklung der Mietkosten wiedergibt. Dieser soll zudem auch fiir
kleinere Teilrdume, wie z.B. Bundeslander, zur Verfligung stehen, um regionale Mietpreisentwick-
lungen besser berticksichtigen zu kénnen. Fiir Schleswig-Holstein steht dieser leider nicht zur Ver-
fiilgung, so dass fiir die Fortschreibung der Mietwerte fiir den Kreis PIon der bundesweite Index
genutzt wird. Der zum einen die Entwicklung der Wohnungsmieten fiir ganz Deutschland widergibt
und zum andeme fiir die Entwicklung der Wohnnebenkosten (Betriebskosten). Beide Indizes wer-
den monatlich berechnet und sind Spezialindizes des VPI.

Die Aktualisierung erfolgt entsprechend separat fiir die Entwicklung der Mieten als auch fiir die
Entwicklung der kalten Betriebskosten (Wohnungsnebenkosten). Die Ergebnisse werden dann zu
einer aktualisierten Bruttokaltmiete zusammengefasst.
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2.1 Berechnung der Indexentwicklung

Die Mietenentwicklung eines Zeitraumes wird nach folgender Formel berechnet:

Ind 1*100
Indexveranderung in Prozent: heuerindexwer -100

alter Indexwert

Die Mietenpreisentwicklung wird fiir den Zeitraum zwischen Januar 2013 und Dezember 2015 be-
rechnet. Damit erfolgt die Aktualisierung der Mietwerte zwei Jahren und elf Monate nach der
Ersterhebung der Mietdaten.

Wohnungsmieten (chne Nebenkosten):

*
107.1%100 100~ 3,78 %
103,2

Wohnungsnebenkosten:

105,7*100
103,3

-100=2,32%

Tab. 1  Verbraucherpreisindizes Deutschlands (Basis 2010 = 100)
Januar Dezember | Veranderung | Multiplikations-
2013 2015 01/13 - 12/15 faktor

Wohnungsmieten ohne ~
Nebenkosten 103,2 107,1 3,78 1,0378
Wohnungsnebenkosten 103,3 105,7 2,32 - 1,0232
Quelle: Statistisches Bundesamt: o

Verbraucherpreisindex fiir Deutschland, Stand Januar 2013 und Dezember 2015 AR

Die Fortschreibung der Richtwerte des Schliissigen Konzepts erfolgt durch die Multiplikation der
einzelnen Tabellenfelder mit der Indexentwicklung vom 01.01.2013 bis 01.12.2015 fiir die Mieten
und Wohnungsnebenkosten.
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Tab. 2 Fortgeschrlebene Rlchtwerte auf Basns Verbaucherprels-lndex Deutschland Wohnungsmarkttyp 1
(Amt Bokhorst-Wankendorf Amt Preetz-Land Amt Selent/SchIesen und Bonebuttel)

max. Brutto-Kaltmiete

Nettp-Kaltmlete Kalte Betriebskosten Brutto-Kaltmiete
GréBe in m2 Perzs::len- in €/m'2 in€/m2 in€/m2 in€
2015 2013 2015 2013 2015 2013 2015 2013

bis 50 1 5,09 4,90 1,52 1,49 6,61 6,39 330,50 319,50

> 50 bis < 60 2 5,10 4,91 1,67 1,63 6,77 6,54 406,20 392,40

> 60 bis = 75 3 5,27 5,08 1,56 1,52 6,83 6,60 512,25 495,00

> 75 bis < 85 4 4,68 4,51 1,56 1,52 6,24 6,03 530,40 512,64

> 85 bis < 95 5 4,51 4,35 1,56 1,52 6,07 5,87 576,65 557,65
Quelle:  Indexfortschreibung Kreis Plén 2016 ANALYSH I3

Mietwerterhebung Kreis Pion 2013

KONZEPTE
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Tab. 3 Fortgeschrlebene Richtwerte auf Basis Verbraucherpreis-Index Deutschland WOhnungsmarkttyp 11
(Amt Schrevenborn und Stadt Schwentinental)
‘ Netto-Kaltmiete Kalte Betriebskosten Brutto-Kaltmiete max. Brutto-Kaltmiete
. . 2 . 2 . .
GréBe in m2 Per:::len in€/m in€/m in €/m2 in€
2015 2013 2015 2013 2015 2013 2015 2013
bis 50 1 5,86 5,65 1,52 1,49 7,38 7,14 369,00 357,00
> 50 bis < 60 2 5,86 5,65 1,67 1,63 7,53 7,28 451,80 436,80
> 60 bis <75 3 5,71 5,50 1,56 1,52 7,27 7,02 545,25 526,50
> 75 bis < 85 a 5,77 5,56 1,56 1,52 7,33 7,08 623,05 601,89
> 85 bis < 95 5 5,28 5,09 1,56 1,52 6,84 6,61 649,80 627,95
Quelle: Indexfortschreibung Kreis Plén 2016 ANALYSE LS
Mietwerterhebung Kreis Plon 2013 RONZETT
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Tab. 4 Fortgeschriebene Rlchtwerte auf Basis’ Verbaucherprels-lndex Deutschland - thningsmarkttyp III
' (Amt GroBer Pléner See, Amt Lunenburg und Amt Probstei)

. Netto-Kaltmiete Kalte Betriebskosten Brutto-Kaltmiete max. Brutto-Kaitmiete

GréBe in m2 Per::l:llen- in €/m2 in€/m2 in €/m2 in€
2015 2013 2015 2013 2015 2013 2015 2013

.bis 50 1 5,05 4,87 - 1,52 1,49 6,57 6,36 328,50 318,00
> 50 bis < 60 b4 | 5,24 5,05 1,67 1,63 6,91 6,68 414,60 400,80
> 60 bis = 75 3 - | 5,09 4,90 1,56 1,52 6,65 6,42 498,75 481,50
> 75 bis < 85 4 5,18 4,99 1,56 1,52 6,74 | 6,51 572,90 553,44
> 85 bis < 95 5 5,18 4,99 1,56 1,52 6,74 6,51 640,30 618,45
Quelle:  Indexfortschreibung Kreis Plén 2016 ANALYSEER

Mietwerterhebung Kreis Pion 2013 » KONZEPTL.
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Tab.5 Fortgeschriebene Rlchtwertg auf Basis Verbaucherprels-lndex Deutschland - WOhnungsmarkttyp v
(Stadt Pi6n und Stadt Preetz) .
Netto-Kaltmiete Kalte Betriebskosten Brutto-Kaltmiete max. Brutto-Kaltmiete
- i 2 H 2 H 2 i
GréBe in m2 Perzs::Ien in€/m in €/ m in€/m in€
2015 2013 2015 2013 - 2015 2013 2015 2013

bis 50 1 5,29 5,10 1,52 1,49 6,81 6,59 340,50 329,50
> 50 bis < 60 2 5,29 5,10 1,67 1,63 6,96 6,73 417,60 403,80
> 60 bis < 75 3 5,19 5,00 1,56 1,52 6,75 6,52 506,25 489,00
> 75 bis < 85 4 5,04 4,86 1,56 1,52 6,60 6,38 561,00 542,39
> 85 bis <95 5 5,19 5,00 1,56 1,52 6,75 6,52 _ 641,25 619,40
Quelle:  Indexfortschreibung Kreis Pién 2016 ANALYSEES

Mietwerterhebung Kreis Plén 2013 KONZEPTE
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3 Angebotsmietenentwicklung

Erganzend zur Indexfortschreibung wurde auch die Veranderung der Angebotsmieten gepriift. Dafiir
wurden fiir die Zeitrdume Oktober 2012 bis Mérz 2013 und September 2015 bis Februar 2016 Ange-
botsmieten aus dem Internet und Printmedien erfasst und ausgeWertet, und hierfir ein Angebotsmie-
ten-Index berechnet.

Analog zur Berechnung der Indexentwicklung werden die Mietwerttabellen der einzelnen Woh-
nungsmarkttypen mit der prozentualen Entwicklung der Angebotsmieten fortgeschrieben. Um eine
Fortschreibung der Bruttokaltmiete zu ermdglichen, wird die Veranderung der kalten Betriebskos-
ten entsprechend der Indexentwicklung (s.0.) verwendet.

3.1 Berechnung der Angebotsmietenentwicklung

Uber die Netto-Kaltmiete, die fiir jede WohnungsgréBenklasse ermittelt wurde, erfolgt die feldspe-
zifische Berechnung der prozentualen Veranderungen.

Tab.6  Angebotsmieten-Index (Netto-Kaltmieten) |

crsoainm® B, | | i | wakoto
| bis 50 6,42 6,44 0,31 1,0031 |

> 50 bis < 60 5,86 5,72 -2,39 0,9761

> 60 bis < 75 5,73 5,81 1,40 1,0140

> 75 bis <85 5,53 6,10 10,31 1,1031

> 85 bis < 95 5,53 6,14 11,03 1,1103

e aehotamiten i den et P, Ztraum: Setomer 3913 o Felotn 2016 A
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3.2 Fortgeschriebene Richtwerte auf Basis des Angebotsmieten-Index
Tab. 7 Fortgeschriebene Rlchtwerte auf Basis des Angebotsmieten-Index - Wohnungsmarkttyp  §
(Amt Bokhorst-Wankendorf, Amt Preetz-Land Amt Selent/Schlesen und Bbnebiittel) -
Netto-Kaltmiete Kalte Betriebskosten . max.
Personen- in€/m2 in €/m2 B"'“i:: é(/a:n;mete Brutto-Kaltmiete
GroBe in m2 zahi (Perzentil) (Durchschnitt) in€
2015 2013 2015 2013 2015 2013 2015 2013
bis 50 1 4,92 490 1,52 1,49 6,44 6,39 322,00 319,50
> 50 bis < 60 2 4,79 4,91 1,67 1,63 6,46 6,54 387,60v 392,40
> 60 bis = 75 3 5,15 5,08 1,56 1,52 6,71 6,60 503,25 495,00
> 75 bis =85 4 4,97 4,51 1,56 1,52 6,53 6,03 555,05 512,64
> 85 bis £ 95 5 4,83 © 4,35 1,56 1,52 6,39 5,87 607,05 557,65
Quelle: Indexfortschreibung Kreis Pitn 2016 ANALYSED

Mietwerterhebung Kreis PIn 2013

RONZLPITE
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Tab. 8 Fortgeschrlebene Rlchtwerte auf Basls Angebotsmleten-lndex Wohnungsmarkttyp 11
(Amt Schrevenborn und Stadt Schwentlnental) :

| Mplemies | Gatesetsboten | puoaltmiete | gy eimite
‘| Gré3e in m2 zahl (Perzentil) (Durchschnitt) . in€
2015 2013 2015 _ 2013 2015 2013 2015 - 2013
bis 50 1 5,67 5,65 1,52 1,49 7,19 7,14 359,50 357,00
> 50 bis < 60 2 5,51 5,65 1,67 1,63 7,18 7,28 430,80 436,80
> 60 bis < 75 3 5,58 5,50 1,56 . 1,52 7,14 7,02 535,50 526,50
> 75 bis < 85 4 6,13 5,56 1,56 1,52 7,69 7,08 653,65 601,89
> 85 bis £ 95 5 5,65 5,09 1,56 1,52 : 7,21 6,61 684,95 627,95
Quelle:  Indexfortschreibung Kreis Plén 2016 ANALYSEER

Mietwerterhebung Kreis Plén 2013 . KONZEPTE
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Tab. 9 Fortgeschrlebene Rlchtwerte auf Basis Angebotsmieten-Index - thnungsmarkttyp III
(Amt GroBer Ploner See, Amt Lulgenburg und Amt Probstei)
e | ete | atesaeonten | srutokalmite | gy st

GroBe in m2 zahl (Perzentil) (Durchschnitt) in€

2015 2013 2015 2013 2015 2013 2015 2013
bis 50 1 4,89 4,87 1,52 1,49 6,41 6,36 320,50 - 318,00
> 50 bis < 60 2 4,93 5{05 1,67 1,63 6,60 6,68 396,00 400,80
> 60 bis <75 3 4,97 4,90 1,56 1,52 6,53 6,42 489,75 481,50
> 75 bis £ 85 4 5,50 4,99 1,56 1,52 7,06 6,51 600,10 . ‘553,44
> 85 bis < 95 5 5,54 4,99 1,56 1,52 7,10 6,51 674,50 618,45
Quelle: Indexfortschreibung Kreis Plon 2016 ANALYSERS

Mietwerterhebung Kreis Plon 2013

RONZEPTE
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Tab 10 Fortgeschrlebene Rlchtwerte auf Ba5|s Angebotsmleten-lndex Wohnungsmarkttyp IV
(Stadt Pl6n und Stadt Preetz) % , . : & , .
GroBe in m? zahl (Perzentil) (Durchschnitt) in€
2015 2013 2015 2013 2015 2013 2015 2013

bis 50 1 512 5,10 1,52 1,49 6,64 6,59 332,00 329,50
> 50 bis = 60 2 4,98 5,10 1,67 1,63 6,65 6,73 - 399,00 403,80
> 60 bis =75 3 5,07 5,00 1,56 1,52 6,63 6,52 497,25 489,00
> 75 bis = 85 4 5,36 4,86 1,56 1,52 . 6,92 6,38 588,20 542,39
> 85 bis < 95 5 5,55 5,00 1,56 1,52 7,11 6,52 675,45 619,40
Quelle:  Indexfortschreibung Kreis Pion 2016 ANALYSE [

Mietwerterhebung Kreis Plon 2013

KONZEPTE
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Tab 11 Angemessenheltsnchtwerte der Bedarfe fur Unterkunft
CE T (Bruttokaltmete) im Verglelch 2013 und 2015 '

Mietwerterhebung Kreis Plon 2013

Bedarfsgemein- Jede
schaften mit ... 1 Person | 2 Personen | 3 Personen | 4 Personen | 5 Personen | weitere
Personen ' Person
sy 50-= 60- < 75 -<
GroBe in m2 <50 m? 60 m2 75 m2 85 m2 >85m2 +10 m2
"g,'; 2013 319,50 392,40 495,00 512,64 557,65 5870
b . .
3
= £ |2015 330,50 406,20 512,25 555,05 607,05 63,90
‘é, E 2013 357,00 |- 436,80 526,50 601,89 627,95 66,10
1]
£
-g r
3 g 2015 369,00 451,80 545,25 653,65 684,95 72,10
' =]
& i 2013 318,00 400,80 481,50 353,44 618,45 65,10
4
c
=
=2 g 2015 328,50 414,60 498,75 600,10 674,50 71,00
{",', E 2013 329,50 403,80 489,00 542,39 619,40 65,20
5 £ i
c
-
= g 2015 340,50 417,60 506,25 588,20 675,45 71,10
Quelle: Indexfortschreibung Kreis Plon 2016 ANALYSE S

KONZEPTE
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verfiigbaren Angebots nach. Verbraucherprels-lndex und
Angebotsmieten-Index (Brutto-KaItmleten)

Tab. 12 'Richt’wefte fiir Bedarfe fiir c‘l'ievUnterkum’t und Anteil des .

Bedarfsgemein- :
schaften mit ... 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen
Personen
Groge in m2 <50 m2 50-<60m2 | 60-<75m2 | 75-<85m2 > 85 m2
, | Verbraucher- | 335,50 406,20 512,25 530,40 576,65
g preis-Index ! ’ e ! ! B
£, | ante 6% | 3% | 48% | 18% 6%
oo - e — e
S £ | Angebots- S PP
3 - .
£ mieten-Index 322,00 387,60 503,25 555,05 607,05
(=]
S Anteil 22% 22% 44% 23% 12%
, | Verbraucher- | 364 09 451,80 545,25 623,05 649,80
E preis-Index ! ! ! ! !
g H Anteil 54% 64% 58% » 43% 36%
o o -
f =
S & | Angebots-
£ mieten-Index 359,50 430,80 535,50 653,65 684,95
o
= Anteil 44% 50% 55% , 54% 36%
Verbraucher- —
g preis-Index 328,50 414,60 498,75 572,90 640,30
[}
ﬁ E Anteil 25% .- 40% 41% 30% 28%
) .
ca n
3 Angebots-
% & mieten-Index 320,50 396,00 489,75 600,10 674,50
3 | Antei 1 2% 30% 37% 34% 36%
| Verbraucher- |: ; S , : . ‘ '
3-2 preis-Index 2.:340,50-. - 417,60 © - |. ' ‘:506,25_: s 561,00 641,25
L ‘
.§ 2 Anteil 39% 44% 45% 25% 30%
o
c 2
3 2 | Angebots-
-§ mieten-Index 332,00 399,00 497,25 588,20 675,45
2 Anteil 28% 31% 41% - 32% 36%
Quelle:  Indexfortschreibung Kreis Plén 2016 ANALYSEE
Mietwerterhebung Kreis Plén 2013 KONZEPTE




