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KdU-Richtwerte 2015

Indexfortschreibung des schliissigen
Konzepts 2012/2013

Um weiterhin eine ausreichende Versorgung der Bedarfsgemeinschaften
mit Wohnraum in Halle (Saale) zu gewahrleisten, miissen die
bestehenden Richtwerte fur die Kosten der Unterkunft regelmaBig
uberpruft und der Marktentwicklung angepasst werden.

Da der Gesetzgeber fir eine Aktualisierung der Werte keine Methodik
sowie keine Zeitraume vorgegeben hat, muss geprift werden, in welchen
zeitlichen Absténden eine Uberpriifung sinnvoll ist und welche Methode
daflir angewendet werden kann.
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Sowohl bei der Frage nach sinnvollen zeitlichen Abstanden als auch nach
einer angemessenen Methode erscheint eine Orientierung an der
Vorgehensweise sinnvoll, wie sie fir die Aktualisierung von qualifizierten
Mietspiegeln gesetzlich vorgeschrieben ist (vgl. § 558 d BGB).

Qualifizierte Mietspiegel sind im Abstand von zwei Jahren der
Marktentwicklung anzupassen. Hierfir stehen zwei gleichberechtigte
Verfahren zur Verfugung. Dies kann durch eine Fortschreibung
(Aktualisierung der vorhandenen Mietdaten durch eine Neuerhebung bei
den Vermietern) oder durch eine Fortschreibung auf Basis der Entwicklung
der Lebenshaltungskosten (Indexfortschreibung) erfoigen.

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

Damit sollten die Mietwerte eines "Schliissigen Konzeptes" ebenfalls nach
zwei Jahren aktualisiert werden. Als Methode flr die Aktualisierung der
Mietwerte hat sich die Stadt Halle (Saale) flr eine Indexfortschreibung
analog der Fortschreibung von qualifizierten Mietspiegeln entschieden.

Fachbereich Soziales - 50



Indexfortschreibung

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
ermittelten Mieten einmalig fUr einen Zeitraum von zwei Jahren mittels
eines Index fortgeschrieben werden kénnen.

Far qualifiziete Mietspiegel ist fir eine Fortschreibung der
Mietspiegelwerte der "Preisindex flr die Lebenshaltung aller privaten
Haushalte in Deutschland" durch das BGB vorgeschrieben. Dieser
vom Statistischen Bundesamt ermittelte Index wird seit 2003 als
Verbraucherpreisindex fur Deutschland (VPI) verdffentlicht. Dieser
Index spiegelt die Preisentwicklung eines Warenkorbes mit
unterschiedlichen Gutergruppen wider, der nicht nur die Entwicklung
der Wohnkosten berlcksichtigt.
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Aktuell wird die Entwicklung der Lebenshaltungskosten stark von der
Entwicklung der Energiekosten beeinflusst. Da die Heizenergiekosten
im Rahmen der KdU-Regelungen gesondert berlcksichtigt werden,
wurde eine Fortschreibung auf Basis des VPI dazu flhren, dass die
Heizenergiekosten sowohl bei den warmen Betriebskosten
(Heizkosten) als auch bei der Netto-Kaltmiete zu Steigerungen fuhren
wurden.

Analyse & Konzepte empfiehlt far die einmalig mdgliche
Fortschreibung eines schlissigen Konzepts daher nicht den Preisindex
fir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland zu
verwenden, sondern einen Index, der nur die Entwicklung der
Mietkosten berechnet. Dieser steht zudem auch fir kleinere Teilrdume,
wie z. B. Bundeslander, zur Verfigung und berulcksichtigt so regionale
Mietpreisentwicklungen besser.



Daher wird far die Fortschreibung der Mietwerte fiir die Stadt Halle
(Saale) ein Index genutzt, der die Entwicklung der Mietkosten fir
Sachsen-Anhalt widergibt. Dieser Index wird monatlich durch das
Statistische Landesamt Sachsen-Anhalt berechnet und ist ein
Spezialindex des VPI.

Aus Sicht von Analyse & Konzepte stellt die Fortschreibung der
Mietenentwicklung auf Basis dieses Preisentwicklungsindex eine
angemessene Methode dar, um Verzerrungen der
Mietpreisentwicklungen durch die Berucksichtigung der
Preisentwicklung von anderen Gutergruppen, die ebenfalls bei der
Berechnung des VPI Berlcksichtigung finden, zu vermeiden.

Die Aktualisierung erfolgt getrennt sowohl fiir die Entwicklung der
Netto-Kaltmieten als auch fur die Preisentwicklung der Kkalten
Betriebskosten (Wohnungsnebenkosten). Die Ergebnisse kdnnen zu
einer Brutto-Kaltmiete zusammengefasst werden.
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Berechnung der Indexentwicklung

Die  Fortschreibung der  Mietenentwicklung bzw. die
Preisentwicklung Uber einen Zeitraum wird nach folgender Formel

berechnet:

Indexveranderung in Prozent:

neuer Indexwert * 100
------------------------------- - 100

alter Indexwert

Die Mietpreisentwicklung wird flir den Zeitraum Marz 2012 bis
Januar 2015 berechnet.
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Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt

‘Verbraucherpreisindex fiir Sachsen-Anhalt: Stand 01.03.2012
Verbraucherpreisindex fiir Sachsen-Anhalt: Stand 01.01.2015

Analyse & Konzepte




Wohnungsmieten (ohne Nebenkosten):

102,9 * 100
............... -100=1,78 %

101,1

Wohnungsnebenkosten:

104,4 * 100
............... - 100 = 3,06 %

101,3

Die Fortschreibung der Richtwerte des Schlissigen Konzepts
erfolgt durch die Multiplikation der jeweiligen Tabellenfelder mit
der Indexentwicklung vom 01.03.2012 bis 01.01.2015 far die

Mieten und Wohnungsnebenkosten.
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MIETWERTTABELLE BRUTTOKALTMIETE

GroRe in Per- Nettokaltmiete Kalte Betrlebs- Brutto-KaItmlete max. Brutto-
m?2 sonen- in €/m? kosten in €/m? in €/m? Kaltmiete in €
zahl
2012 2015 2012 2015 2012 2015 2012 2015
bis 50 | 1 450 4,58 1,22 1,26 5,72 5,84 286,00 292,00
>50<60| 2 434 | 442 | 116 | 1,20 | 55 | 562 | 330,00 | 337,20
>60<70 3 4;52 4,60 1,13 1,16 5,65 5,76 395,50 403,20
>70 < 80 4 4,40 4,48 1,18 | 1,22 5,58 570 | 446,40 | 456,00
>80<90 5 4,43 4,51 1,13 1,16 5,56 5,67 500,40 510,30
+10 jede +55,60 | +56,70
: weitere o
'Quelle :
Indexfortschrelbung Stadt Halle (Saale) 201 5 Analyse & Konzepte
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Bestandsmieten: Neue vs. alte Angemessenheitsgrenzen (max. BKM)

ALT*

*  Quelle: Indexfortschreibung Stadt Halle (Saale) 2015
** Quelle: Mietwerterhebung Stadt Halle (Saale) 2012/2013 Analyse & Konzepte
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