Stadt Dortmund
Kommunaler Triger nach § 6 Abs. 1 Nr. 2 SGB 11
Amt fiir Wohnungswesen

Konzeption der Stadt Dortmund als kommunaler Triger nach § 6 Abs. 1 Nr. 2 SGB 11
zur Angemessenheit der Kosten der Unterkunft nach § 22 SGB IT
Auswertungsjahr 2013

Die Stadt Dortmund hat in Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft, den ortlichen Mie-
tervereinen und der Kommunalpolitik Kriterien zur Bestimmung der Angemessenheit von
Unterkunftskosten festgelegt. Hierbei wurden Hochstgrenzen fiir die monatliche Nettokalt-
miete bestimmt. Diese betragen 5,24 €/m? fiir Wohnungen bis 50 m? und 4,86 €/m? fiir Woh-
nungen liber 50 m? (jeweils Nettokaltmiete). Die angemessene Wohnfl4che - bezogen auf die
Haushaltsgrof3e - orientiert sich an den Vorgaben fiir den sozialen Wohnungsbau (max. 50 m?
fiir einen Ein-Personen-Haushalt zuziiglich 15 m? fiir jede weitere Person). Darauf aufbauend
wird die Angemessenheit der Unterkunftskosten nach der sogenannten Produkt- oder Volu-
menmethode bestimmt.

Mit Hilfe des Dortmunder Wohnungsmarktbeobachtungssystems wird regelméafBig tiberpriift,
ob die festgelegten Angemessenheitskriterien noch der Marktsituation im niedrigen Preisseg-
ment auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt entsprechen.

Das Amt fiir Wohnungswesen der Stadt Dortmund fiihrt seit Anfang der 1990er Jahre eine
kontinuierliche stadtweite Wohnungsmarktbeobachtung durch. Die wichtigsten Ergebnisse
und Trends werden jahrlich in einem Wohnungsmarktbericht veréffentlicht. Zur Beurteilung
der Wohnungsmarktsituation werden verschiedene Indikatoren (Angebot, Nachfrage, Preise)
betrachtet und deren Entwicklung analysiert.

Die Situation auf dem Dortmunder Wohnungsmarkt stellte sich 2013 insgesamt als ausgegli-
chen mit vereinzelten Anspannungstendenzen dar. Diese Einschitzung zur Wohnungsmarktsi-
tuation wird von verschiedenen Wohnungsmarktakteuren bestatigt, die im Rahmen eines
ebenfalls jéhrlich durchgefiihrten ,,Kommunalen Stimmungsbarometers‘ befragt werden.

Angebot
Im Dortmunder Stadtgebiet gibt es rund 316.000 Wohnungen. Den grofiten Anteil machen die

circa 217.000 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau aus. Davon galten am 31.12.2013
circa 26.500 als gefordert (= mit Mietpreis- und Belegungsbindungen).

Die gesamtstadtische Wohnungsleerstandsquote (Leerstand langer als drei Monate) belief sich
im Jahre 2013 auf rund 2 %.

Preise

Angebotsmieten

Ein wesentlicher Indikator fiir die Situation auf den Wohnungsmarkten ist die Mietpreisent-

wicklung. Zur genaueren Beurteilung der Mietenentwicklung in Dortmund wird auf Daten aus

der empirica-Preisdatenbank (empirica-systeme GmbH) zuriickgegriffen. Dort werden

laufend alle Mietwohnungsinserate, sowohl fir frei finanzierte als auch fiir geforderte Woh-
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nungen, fiir das gesamte Dortmunder Stadtgebiet aus géngigen Internetplattformen erfasst und
ausgewertet. Nach einer Dopplerbereinigung und Plausibilitdtspriifung der Inserate, erfolgt
eine jahrliche Auswertung der verbliebenen Angebote nach Miethohe (Nettokaltmiete), Woh-
nungsgrofie (Wohnflache, Zimmerzahl), raumliche Lage im Stadtgebiet. Durch die Analyse
der Angebote werden Mietpreise und eine (Mindest-)Anzahl der tatséchlich verfiligbaren
Wohnungen transparent und bieten einen guten Uberblick iiber die aktuelle Marktsituation.

Fiir das Jahr 2013 (01.01. — 31.12.) flossen iiber 9.000 Angebote in die Auswertung ein. Die
Angebote aus der empirica-Preisdatenbank werden nach Erflillung der Angemessenheitskrite-
rien der Kosten der Unterkunft fiir die Leistungen nach dem SGB II ausgewertet. Von den
2013 iiber 9.000 analysierten Angeboten entsprachen circa 2.500 Angebote (rund 27 %) den
Angemessenheitskriterien der Stadt Dortmund in der begrenzten Betrachtungsweise (keine
Uberschreitung der maximal angemessenen Quadratmetermiete und der maximal angemesse-

nen Quadratmeterzahl).

Seit 2010 wird die Angemessenheit der Angebote nach den Kriterien der sog. Produktme-
thode oder Volumentheorie ausgewertet. Demnach darf die Miethohe das mathematische
Produkt aus angemessener Wohnungsgré3e und angemessenem Quadratmeterpreis nicht
iiberschreiten. Damit wird den Leistungsempfangern die Moglichkeit er6ffnet, grolere Woh-
nungen anzumieten, wenn gleichzeitig der Quadratmeterpreis niedriger ist und umgekehrt.
Die Grafik stellt dar, wie viele Wohnungen (unterteilt nach Raumzahl) zu dem fiir die jeweili-
ge Haushaltsgro3e maximal angemessenen Mietpreis im Jahr 2013 angeboten wurden.

Angemessene Mietangebote 2013 nach der Produktmethode
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (empirica-Systeme GmbH)



Es wird deutlich, dass sich das Spektrum der angemessenen Mietangebote quantitativ erwei-
tert. Insbesondere fiir Zwei- und Dreizimmerwohnungen gibt es eine grole Zahl an angemes-
senen Angeboten. Beispielsweise wurden allein 2.271 Drei-Zimmer-Wohnungen angeboten,
deren Nettokaltmiete fiir einen Drei-Personen-Haushalt angemessen ist.

Das durchschnittliche Mietniveau variiert innerhalb des Dortmunder Stadtgebietes. Tenden-
ziell sind die Mietpreise in den nordlichen Stadtbezirken niedriger als im Siiden Dortmunds.
Fiir eine genauere Betrachtung wurde das Stadtgebiet in vier Bereiche aufgeteilt:

Innenstadt (Stadtbezirke Innenstadt-West, -Ost, -Nord),

Siid (Stadtbezirke Aplerbeck, Horde, Hombruch),

Nord-Ost (Stadtbezirke Brackel, Scharnhorst, Eving),
Nord-West (Stadtbezirke Mengede, Huckarde, Liitgendortmund)

Die Vermietungsanzeigen wurden den vier Raumeinheiten zugeordnet, sofern die Lagebe-
schreibung im Anzeigentext eindeutig war. In allen Bereichen wurden Wohnungen angebo-
ten, die den Angemessenheitskriterien nach der Produktmethode entsprachen.

Die kompletten Auswertungsergebnisse nach der Produktmethode fiir die vier Raumeinheiten
sind als Anlage beigefiigt.

Bestandsmieten

Durchschnittliche Bestandsmieten ausgewihlter Wohnungsunternehmen (Geschiftsjahr
2013)

Unternehmen Gesamtwohnungsbestand | Durchschnittliche monatl.
in Dortmund : Nettokaltmiete

DOGEWO21 (kommunales Woh- | Ca. 16.300 Wohnungen 4,88 €/m?
nungsunternehmen)

Spar- und Bauverein Dortmund eG | Ca. 11.500 Wohnungen 4,30 €/m?

Gws wohnen Dortmund-Siid eG | Ca. 3.700 Wohnungen 4,55 €/m?

Quellen: Geschéftsberichte der Wohnungsunternehmen

Uber die Mietzinsspannen der Bestands- und Neuvermietungsmieten in verschiedenen Baual-
ters- und Ausstattungsklassen im freifinanzierten Wohnungsbau gibt der Dortmunder Miet-
spiegel Auskunft (Ausschnitt Mietspiegeltabelle 2013, Seite 4).
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Nachfrage

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften (SGB II) betrug im Jahr 2013 rund 43.000. Die inner-
stadtische Fluktuationsquote betrug 7,8 %. Nach der Produktmethode wurden fiir Ein-
Personen-Haushalte im Jahre 2013 rund 1.750 angemessene Wohnungen angeboten. Unter-
stellt, dass von den circa 22.800 Single-Bedarfsgemeinschaften entsprechend der innerstadti-
schen Fluktuationsquote von 7,8 % rund 1.800 jahrlich innerhalb Dortmunds umziehen, ist
rein rechnerisch ein ausreichendes Angebot vorhanden. Fiir Zwei- und Drei-Personen-
Haushalte ist das Angebotsspektrum verhéltnisméaBig grof3, so dass hier eine vergleichsweise
entspannte Nachfragesituation abgeleitet werden kann. Wohnungssuchende Familien mit zwei
oder drei Kindern finden im Internet weniger angemessene Angebote. Da aber der Anteil gro-
Berer Hauhalte (vier und mehr Personen) mit rund 10 % relativ gering ist, kann auf Grundlage
einer iiberschldgigen Berechnung nach dem oben genannten Muster das Angebot ebenfalls
noch als ausreichend bezeichnet werden.

Zu beriicksichtigen ist, dass es sowohl weitere Angebotsquellen gibt, die nicht in die empiri-
ca-Preisdatenbank einflieen (z. B. Angebote von Wohnungsgenossenschaften, kostenlose
Wochenzeitungen, Aushénge), als auch eine Nachfrage nach preiswerten Wohnungen durch
weitere Personengruppen mit geringem Einkommen gibt, wie zum Beispiel Studierende,
Rentnerinnen und Rentner sowie andere Haushalte.

Wohnungssuchende im geforderten Mietwohnungsbau

Zum Stichtag 31.12.2013 waren beim Amt fiir Wohnungswesen circa 1.400 Haushalte als
wohnungssuchend vorgemerkt. Insgesamt haben im vergangenen Jahr rund 2.500 Haushalte
mit der Unterstiitzung des Amtes fiir Wohnungswesen eine geforderte Wohnung beziehen
konnen. Davon war knapp die Hélfte der Haushaltsvorstinde Empfangerin oder Empfanger

von Transferleistungen.

Bei der Wohnraumvermittlung im geforderten Mietwohnungsbau spiegelt sich die allgemeine
Wohnungsmarktsituation wider: Fiir Ein-Personen-Haushalte sind Angebot und Nachfrage in
etwa ausgeglichen. Fiir Zwei- und Drei-Personen-Haushalte stellt sich die Nachfragesituation
relativ entspannt dar. Familien mit zwei und mehr Kindern miissen durchschnittlich langer auf
die Vermittlung einer geeigneten geforderten Wohnung warten als andere Haushaltstypen.

Fazit:

o Die Auswertung unterschiedlicher Indikatoren aus dem Wohnungsmarktbeobach-
tungssystem der Stadt Dortmund zeigt, dass gesamtstadtisch betrachtet eine ausrei-
chende Anzahl von Wohnungen im unteren Preissegment auf Immobilienplattformen
im Internet angeboten wird.

e Im Jahr 2013 entsprachen 27 % der Mietwohnungsangebote den abstrakten Angemes-
senheitsgrenzen fiir die Kosten der Unterkunft nach § 22 SGB II. Die Anwendung der
Produktmethode bzw. Volumentheorie ergibt ein noch breiteres quantitatives Spekt-
rum fiir die einzelnen Haushaltstypen.

e Unter Beriicksichtigung der insgesamt ausgeglichenen Wohnungsmarktsituation ist
davon auszugehen, dass die Wohnraumversorgung von Personen mit geringem Ein-
kommen momentan gesichert ist.



e Die festgelegten Mietobergrenzen sind grundsatzlich geeignet, damit Wohnungssu-
chende, die Leistungen nach dem SGB II beziehen, nicht allein auf das relativ be-
grenzte Angebot an 6ffentlich gefordertem Wohnraum zuriickgreifen miissen, sondern
auch die Moglichkeit besteht, sich auf dem frei finanzierten Wohnungsmarkt mit
Wohnraum im niedrigen Preissegment zu versorgen.

Stadt Dortmund im Mai 2014
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Allgemeine Hinweise zur Konzeption der Stadt Dortmund als kommunaler Triger nach
§ 6 Abs. 1 Nr. 2 SGB II zur Angemessenheit der Kosten der Unterkunft nach
§ 22 SGB II

Die Stadt Dortmund hat im Jahre 2005 in einen kooperativen Prozess gemeinsam mit
Vertretern der ortlichen Mietervereine, der Wohnungswirtschaft und der Kommunalpolitik die
Kriterien fiir die Angemessenheit der Kosten der Unterkunft nach § 22 SGB II festgelegt.
Zwischenzeitlich erfolgten auf Grundlage der Rechtsprechung und Arbeitshinweisen des
zustandigen Landesministeriums einige Anpassungen bezogen auf die angemessene
Wohnungsgrofle und der Anwendung der Produktmethode. Aullerdem gibt es
Sonderregelungen fiir Wohnungen, die besondere energetische Standards erfiillen.

Die Konzeption der Stadt Dortmund als kommunaler Triager nach § 6 Abs. 1 Nr. 2 SGB II zur
Angemessenheit der Kosten der Unterkunft nach § 22 SGB II beinhaltet nicht die Ermittlung
von Spannoberwerten oder angemessenen Miethohen, sondern die laufende Uberpriifung, ob
die in der Vergangenheit festgelegten Angemessenheitskriterien und daraus abgeleiteten
Mietobergrenzen nach der Produktmethode weiterhin geeignet sind, damit
Wohnungssuchende, die Leistungen nach dem SGB II beziehen, sich auf dem Dortmunder
Mietwohnungsmarkt mit Wohnraum im unteren Preissegment versorgen konnen.

Die Uberpriifung wird von der Stadt Dortmund (Amt fiir Wohnungswesen) auf Grundlage
einer Marktanalyse vorgenommen, die sich aus einer Betrachtung von Angebot, Nachfrage
und Preisen zusammensetzt und jahrlich aktualisiert wird. Eine Anpassung bzw.
Neufestsetzung wire nur erforderlich, wenn die Analyse ergébe, dass sich die
Wohnungsmarktsituation dahingehend gedndert hétte, dass die Wohnraumversorgung des .
fraglichen Personenkreises gefahrdet wire.

Hier bedient sich die Stadt Dortmund der seit vielen Jahren kontinuierlich durchgefiihrten
kommunalen Wohnungsmarktbeobachtung.

Das vordergriindige Element im vorliegenden Kontext ist die Analyse der Angebotsmieten,
die — im Gegensatz zu den Bestandsmieten — das Preisniveau der tatséchlich verfligbaren
Mietwohnungen abbilden. Die Mietangebote spiegeln die aktuelle Marktstimmung wider und
geben einen Uberblick iiber die Miethdhen und das Mengengeriist der angebotenen
Wohnungen.

Zur Beurteilung der Mietenentwicklung in Dortmund greift die Stadt Dortmund seit dem
Jahre 2008 (Auswertungsjahr 2007) auf Daten aus der empirica-Preisdatenbank (empirica-
systeme GmbH) zuriick. In der Datenbank werden laufend alle Mietwohnungsinserate,
sowohl frei finanzierte als auch geforderte Wohnungen, fiir das gesamte Dortmunder
Stadtgebiet aus gangigen Internetplattformen des Immobilienmarktes erfasst. Nach einer
Dopplerbereinigung und Plausibilititspriifung der Inserate, wertet das Institut empirica
jahrlich (Betrachtungszeitraum jeweils 01.01. — 31.12.) die verbleibenden Angebote nach
verschiedenen Kriterien aus und stellt die aufbereiteten Datensitze der Stadt Dortmund zur
Verfiigung. Die Kriterien sind:

o Miethohe (Nettokaltmiete),
® WohnungsgréBBe (Wohnflache, Zimmerzahl),
o rdumliche Lage im Stadtgebiet,
o Unterteilung nach ,,Neubau‘‘ und ,,Bestand“



Eine Betrachtung nach Ausstattungsstandard, verschiedenen Baualtersklassen und
Modernisierungszustand erfolgt nicht. In der Regel flieBen jahrlich rund 9.000 - 10.000
giltige Mietinserate fiir das Dortmunder Stadtgebiet in die Auswertung ein.

Die Angebote aus der empirica-Preisdatenbank werden nach Erfiillung der von der Stadt
Dortmund festgelegten Angemessenheitskriterien der Kosten der Unterkunft fiir die
Leistungen nach dem SGB II analysiert.

Dazu stellt empirica der Stadt Dortmund eine Auswertung zur Verfligung, aus der hervorgeht,
wie viele Angebote den Angemessenheitskriterien in der abstrakten bzw. begrenzten
Betrachtungsweise (nur Angebote, die die maximal angemessene Quadratmetermiete und die
maximal angemessene Quadratmeterzahl nicht iiberschreiten) entsprechen. Dabei erfol gt eine
Differenzierung nach HaushaltsgroBen.

Seit 2010 wertet empirica die Angemessenheit der Angebote zusitzlich auf Grundlage der
sogenannten Produktmethode oder Volumentheorie aus. Demnach darf die Miethéhe das
mathematische Produkt aus der fiir die jeweilige Haushaltsgrofe angemessenen
Wohnungsgroe und angemessenen Quadratmeterpreis nicht iiberschreiten. Die Ergebnisse -
werden auf der rdumlichen Ebene der Gesamtstadt und unterteilt nach vier weiteren
Raumeinheiten zur Verfligung gestellt:

Innenstadt (Stadtbezirke Innenstadt-West, -Ost, -Nord),

Std (Stadtbezirke Aplerbeck, Horde, Hombruch),

Nord-Ost (Stadtbezirke Brackel, Scharnhorst, Eving),
Nord-West (Stadtbezirke Mengede, Huckarde, Liitgendortmund).

Die Stadt Dortmund iiberpriift jahrlich auf Grundlage der von empirica zur Verfligung
gestellten Daten, wie viele Mietwohnungen im unteren Preissegment angeboten werden. Als
unteres Preissegment wird allgemein das untere Viertel bis untere Drittel des Gesamtmarktes
bezeichnet (in Abgrenzung zum mittleren, oberen und ggf. Luxuspreissegment). Daraus wird
abgeleitet, ob die festgelegten Mietobergrenzen bzw. Angemessenheitsgrenzen weiterhin
geeignet sind, damit Wohnungssuchende, die Leistungen nach dem SGB II beziehen, sich auf
dem Dortmunder Mietwohnungsmarkt mit Wohnraum im unteren Preissegment versorgen
konnen.

Zusitzlich zieht die Stadt Dortmund weitere fiir die Beurteilung der Geeignetheit der
Angemessenheitsgrenzen relevante Angebots- und Nachfrageindikatoren sowie Informationen
aus verschiedenen Quellen heran, um die Schlussfolgerungen aus den Analyseergebnissen der
empirica-Preisdatenbank auf eine breitere Basis zu stellen. Dies sind zum Beispiel der
qualifizierte Mietspiegel, die durchschnittlichen Bestandsmieten von groBen Dortmunder
Wohnungsgesellschaften/-genossenschaften, Wohnungsleerstandsdaten und Zahlen der
Wohnungssuchenden im geforderten Wohnungsbau.

Die wichtigsten Daten, Analyseergebnisse und die daraus zu ziehenden Schliisse bezogen auf
die Wohnungsmarktsituation sowie die Geeignetheit der Angemessenheitsgrenzen werden
von der Stadt Dortmund in dem Konzept zusammengefasst. Durch die kontinuierliche
Fortschreibung dient das Konzept gleichzeitig als Frithwarnsystem fiir eine notwendige
Anpassung der Angemessenheitskriterien.



