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Qualifizierter Mietspiegel und Angemessenheit der Kosten der Unterkunft
im SGB XII und SGB II (Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel) fiir die
Stadt Bamberg

Beratungsfolge:
Datum Gremium Zustandigkeit
29.11.2017 Stadtrat der Stadt Bamberg Entscheidung

I. Sitzungsvortrag:

Der Stadtrat der Stadt Bamberg hat in seiner Sitzung am 30.04.2014 den qualifizierten Mietspiegel und
die Angemessenheit der Kosten der Unterkunft im SGB XII und SGB II (Grundsicherungsrelevanter
Mietspiegel) fiir die Stadt Bamberg beschlossen. Dieser Mietspiegel wurde zum Stand 01.07.2015 mittels
Verbraucherpreisindex fortgeschrieben. Die Fortschreibung trat am 01.01.2016 in Kraft. Die Stadt Bam-
berg verfiigt daher bis zum 31.12.2017 {iber einen qualifizierten Mietspiegel. Eine erneute Fortschreibung
ist nicht zuldssig, nach vier Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel neu zu erstellen (vgl. § 558d Abs. 2
Satz 3 BGB). Um weiterhin iiber einen qualifizierten Mietspiegel zu verfiigen, war eine Neuaufstellung
erforderlich. Parallel dazu war auch das bestehende schliissige Konzept zur Ermittlung der Angemessen-
heitsgrenzen zur Gewdhrung der Kosten der Unterkunft fortzuschreiben. Daher hat der Konversionssenat
in seiner Sitzung am 14.02.2017 die Neuaufstellung des qualifizierten Mietspiegels und die Fortschrei-
bung des sog. schliissigen Konzeptes sowie die entsprechende Auftragsvergabe an die Firma ALP, Ham-
burg, beschlossen. Der Auftrag wurde mit Schreiben vom 22.02.2017 erteilt.

Inhaltlich wurde, wie bei der Erstellung des Mietspiegels 2014, der Arbeitskreis qualifizierter Mietspie-
gel auch bei der Erstellung des neuen Mietspiegels intensiv eingebunden. In insgesamt drei Sitzungen
und einem Einzelabstimmungsgespriach mit den Vertretern des Arbeitskreises Mietspiegel wurden die
Inhalte und der Verfahrensablauf sowie der durch die Firma ALP vorgelegte Entwurf des Mietspiegels
einschlieBlich eines Punktesystems zur Einordnung der Wohnungen intensiv erdrtert.

Mit Schreiben vom 24.10.2017 sowie E-Mail vom 26.10.2017 hat der Vermietervertreter (Haus&Grund
Bamberg) dem Entwurf des Mietspiegels zugestimmt (siche Anlage 1 und 2). Die Zustimmung vom Mie-
terbund steht noch aus.
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Im Ergebnis ergibt sich folgende Tabellendarstellung fiir den neuen Mietspiegel:
Mietspiegel Bamberg 2018

Der Mietspiegel 2018 gilt fiir freifinanzierten Wohnraum in Mehrfamilienhdusern mit drei und mehr
Wohnungen ab dem 01.01.2018 in der Stadt Bamberg. Er ist geméf § 558d BGB qualifiziert.

Nettokaltmiete ohne Heizung und ohne Betriebskosten in €/m?

Baujahrsklasse/ . 1919 bis 1950 bis 1978 bis  1995bis 2010 bis
15S¢! Bis 1918
Bezugsfertigkeit 1949 1977 1994 2009 2017
Wohnfliche A B c D E F
. 8.75* 6.67* 6.50* 0,88
bis unter 41 m* 1 667-11.34 589-974 550-864 7.72-12.37
. 7.50 6.00 508 748 761* 9.99*
A1 bis unter 66m* 2 "0 00 506-6,86 505-6,61 576-867 544-879 7.02-10,18
. 6,59 6.42 6,05 6.35* 7.01 8.84*
66 nr bisunter 90 m* 3 0 040 490-758 514-724 525-715 592-803 6.36 - 10,52
6,82 7.14* 6.14 6,28 7.06* 8.81

ab 90 m* 487-840 592-861 510-8,17 5,38-7,44 6,21-8,65 6,93-10,76

Fiir jedes Feld ist jeweils der Mittelwert (Median) und die 2/3-Spanne fiir Wohnungen mit Bad und WC
angegeben. Fiir die Felder E1 und F1 konnen aufgrund der zu geringen Datenbasis keine statistisch be-
lastbaren Aussagen getroffen werden. Bei den mit * gekennzeichneten Feldern liegen weniger als 30 Fél-
le vor: Hier ist die Aussagekraft eingeschrinkt, es sind auch die Mietspannen dhnlicher Wohnungstypen
zu beachten.

Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung (Beschluss des Arbeitskreises Mietspiegel, nicht Teil
des qualifizierten Mietspiegels):

Pluspunkte:

e Modernisierung der Wohnung nach 2009:

o Wirmeddmmung: Aullenwandddmmung, Déammung von
Dach/oberster Geschossdecke, Kellerdeckendimmung, Fensteraus-
tausch (alle Fenster) oder/und Austausch des Warmeerzeugers (z. B.
Heizkessel, Gastherme, Anschluss an Fernwérme)

Erneuerung der Sanitireinrichtungen
Erneuerung der Elektroinstallationen
Erneuerung der Fullboden
Einbau eines Schallschutzes (z. B. Trittschallschutz)
o Veranderung des Grundrisses
Wenn mindestens 2 MaBBnahmen in vor 2010 fertiggestellten Wohnungen durchge-

O O O O

fiihrt wurden: +2
e Aufzug vorhanden in Gebduden mit 5 und weniger Geschossen +2
e Komplette Einbaukiiche (Herd, Spiile, Schrinke und Einbaukiihlschrank) +2
e Schallschutzfenster vorhanden +1
e Bad und WC getrennt oder/und zusétzliches WC in der Wohnung +1
e Garten (Alleinige Nutzung durch die Mieterin/den Mieter oder Mitnutzung +1

mit anderen Parteien)

e Gesundheitseinrichtungen (z. B. Arzte, Apotheken) bis zu 300 m fuBliufig +1
entfernt

e Offentliche Einrichtungen (z. B. Schule, Kindergarten, Kultureinrichtungen) =1
bis zu 300 m fuBlaufig entfernt

e Griin- und Freiflichen (z. B. parkdhnliche Anlagen) bis zu 300 m fuBlaufig +1
entfernt

e Sonstige positive Bemerkungen (Abrundung) +1 bis +3

Vorlage VO/2017/1328-15 der Stadt Bamberg Seite: 2/5



Minuspunkte:

e Einzelofen oder Etagenheizung, jeweils mit Brennstoffnachfiillung von

Hand -3
e Weder Balkon noch Terrasse, Loggia oder Wintergarten vorhanden -1
e Keine Gegensprechanlage mit Tiir6ffner -1

e Gesundheitseinrichtungen (z. B. Arzte, Apotheken) mehr als 600 m fuBliu- -1
fig entfernt

e Offentliche Einrichtungen (z. B. Schule, Kindergarten, Kultureinrichtungen) -1
mehr als 600 m fuBldufig entfernt

e Griin- und Freiflichen (z. B. parkdhnliche Anlagen) mehr als 600 m fuBSlau- -1
fig entfernt

e Anbindung an offentliche Verkehrsmittel (z. B. Fahrtakt) nur ausreichend -1
bis mangelhaft

e Hoher Larmpegel (z. B. StraB3en-, Bahn-, Industrielirm usw.) -1
e Schlechter Zustand der Fenster -1
e Dunkle Wohnung durch zu wenig Lichteinfall -1
e Dachschriagen in der Wohnung vorhanden -1
e Sonstige negative Bemerkungen (Abrundung) -1 bis -3

Plus- und Minuspunkte sind zu summieren. Die durchschnittliche Anzahl von Punkten fiir freifinanzierte
Bamberger Mietwohnungen nach der Bewertungsliste liegt zwischen 1 und 2 Punkten. Auf dieser Basis
erfolgt die Einteilung der Mietspiegelspanne in 4 Bereiche:

-1 und weniger Punkte = Einordnung in die untere Hélfte der Differenz zwischen Spannenunterwert und
Mittelwert

0 bis 1 Punkte = Einordnung in die obere Hélfte der Differenz zwischen Spannenunterwert und Mittel-
wert

2 bis 3 Punkte = Einordnung in die untere Hélfte der Differenz zwischen Mittelwert und Spannenober-
wert

4 und mehr Punkte = Einordnung in die obere Hilfte der Differenz zwischen Mittelwert und Spanneno-
berwert

Gegeniiber dem Referenzjahr 2014 ergibt sich mit dem neuen Mietspiegel 2018 somit eine Erhdhung der
durchschnittlichen Miete von 10 Prozent. Diese steigt nun durchschnittlich von 5,98 € aus dem Jahr 2014
auf nun 6,58 € im Jahr 2018, wobei die Anderungen in den einzelnen Klassen unterschiedlich ausgeprigt
sind. Steigerungen in einzelnen Klassen stehen Reduzierungen in anderen gegeniiber.

Herr Dr. Promann von der Firma ALP wird Verfahren zur Erstellung des qualifizierten Mietspiegels und
Ergebnis in der Stadtratssitzung anhand einer Power-Point-Prasentation erldutern und fiir Fragen zur Ver-
fligung stellen.

Angemessenheit der Kosten der Unterkunft

Das Bundessozialgericht (BSG) hat in mehreren Entscheidungen, basierend auf dem grundlegenden Ur-
teil vom 22.09.2009 - B 4 AS18/09 R. u. a. die Mindestgrundsétze eines ,,schliissigen Konzeptes" zur
Festlegung der Angemessenheitsgrenzen im SGB II (SGB XII) festgeschrieben.

Aufgrund des bei der Erstellung des qualifizierten Mietspiegels erhobenen Datenmaterials ermittelte das
ALP Institut fiir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH anhand der Grundsétze des sog. ,,schliissige Kon-
zeptes" die Angemessenheitsgrenzen der KdU fiir den Bereich der Stadt Bamberg.
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Dabei wurden auch die Vorgaben des BayStMAS im Rundschreiben vom 02.08.2016 ,,Angemessenheit
der Leistungen fiir Unterkunft und Heizung nach § 22 SGB II und Erstellen eines schliissigen Konzeptes*
beachtet.

Das Ergebnis ist die Bruttokaltmiete (d.h. Miete + Betriebskosten ohne Heizung) pro qm, gebildet fiir je-
de der 6 WohnungsgroBenklassen durch Multiplikation mit der Wohnfléche.

Es errechnen sich daraus die folgenden abstrakten Richtwerte:

Wohnungsgrofle Ange.grenze Ange.grenze Ange.grenze Erh6hung zu An-
2014 2016* ab 2018 ge.grenze 2014
1 Pers./50 qm 346 € 350 € 389 € 43 € (12,4 %)
2 Pers./65 qm 428 € 433 € 471 € 43 € (10,0 %)
3 Pers./75 qm 492 € 497 € 533 € 41 € ( 8,3 %)
4 Pers./90 qm 571 € 577 € 647 € 76 € (13,3 %)
5 Pers./105 gqm 663 € 670 € 751 € 88 € (13,3 %)
Jede weitere Pers. 98 € 99 € 117 € 19 € (19,3 %)

* Angemessenheitsgrenze 2016 ist mittels Fortschreibung des Verbraucherpreisindex (Stand 01.07.2015)
durch den Konversionssenat am 28.10.2015 und Beschluss des Stadtrates der Stadt Bamberg am
25.11.2015 erfolgt.

Der Vertreter des ALP Institut fiir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH wird auch hierzu Einzelheiten in
der Sitzung miindlich vortragen und fiir Fragen zur Verfiigung stehen.

I1. Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtrat nimmt den Bericht der Verwaltung und den miindlichen Vortrag der Firma ALP zur
Kenntnis.

2. Der Stadtrat beschliefit den qualifizierten Mietspiegel in der vorgelegten Form.

3. Der Stadtrat beschlieft die Anwendung der in der Tabelle (Spalte 4) genannten Referenzmieten als
Angemessenheitsgrenzen der KdU im Bereich der Stadt Bamberg fiir das SGB II und SGB XII ab
01.01.2018.

4. Die Verwaltung wird mit dem haushaltsrechtlichen Vollzug beauftragt.

III. Finanzielle Auswirkungen:

Der unter II. empfohlene Beschlussantrag verursacht

1. keine Kosten

X |2 Kosten in Hohe von 412.111 € fiir die Deckung im Haushaltsjahr 2018 bzw. im geltenden
Finanzplan gegeben ist.

3. Kosten in Hohe von fiir die keine Deckung im Haushalt gegeben ist. Im Rahmen der vom
Antrag stellenden Amt/Referat zu bewirtschaftenden Mittel wird folgender Deckungsvor-
schlag gemacht:

4. Kosten in kiinftigen Haushaltsjahren: Personalkosten: Sachkosten:

Falls Alternative 3. und/oder 4. vorliegt:

In das Finanzreferat zur Stellungnahme.

Stellungnahme des Finanzreferates:
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Anlage/n:
Anlage 1: Zustimmung Haus&Grund zum Mietspiegel 24.10.2017

Anlage 2: Erneute Zustimmung Haus&Grund zum Mietspiegel 26.10.2017

Verteiler:
Ref. 2 — zur Kenntnis
Ref. 5- zur Kenntnis

Amt 50 — zur Kenntnis
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/l/,\l Haus & Grund®

|]=" Bamberg e.V.

Haus- und Grundbesitzerverein
Bamberg und Umgebung e.V.

Kleberstralte 24c

96047 Bamberg

Tel.: (0951) 26112

Fax: (0951) 23654

E-Mail: hug-Bamberg@t-online.de

Haus & Grund Bamberg e.V. - Kleberstrafle 24c - 96047 Bamberg

Herrn www.haus-und-grund-bamberg.de
Dr. Thomas Goller
Strateg's_Che Entwicklung und Glaubiger-ldentifikations-Nr.:
Konverswnsmanagement DE 72Z7700000243792
Maximiliansplatz 3

Steuernummer

207/109/00052

96047 Bamberg

Bamberg, 24.10.2017

AMT 15

Eing.: 25, Okt. 2017

Betreff: Mietspiegel Bamberg 2018 ] Ruckspra«:}w
1
KONV|WOEIN| VORZ
[\

Sehr geehrter Herr Dr. Goller,

ich nehme Bezug auf Ihre Mail vom 11.10.2017 und den zugeleiteten Entwurf der Mietspiegeltabelle
nebst Bewertungsliste, sowie das am 16.10.17 gefuhrte Telefongesprach mit lhnen.

Nach eingehender Prifung teilen wir lhnen mit, dass aus Sicht von Haus & Grund Bamberg keine
Einw&nde gegen den geplanten Mietspiegel einschlieBlich der Orientierungshilfe zur
Spanneneinordnung bestehen.

Aus unserer Sicht sollte jedoch Haus & Grund Bamberg e.V. als Ansprechpartner, ohne direkte
Nennung einer Person, wie folgt angegeben werden:

Ansprechpartner bei Haus & Grund Bamberg e.V.:
Geschaftsstelle Kleberstralle 24 ¢, 96047 Bamberg
Telefon: 0951/26112

Fax: 0951/23654

eMail: hug-Bamberg@t-online.de

Ich hoffe, der Entwurf des Mietspiegels kann damit dem Stadtrat zur Entscheidung vorgelegt werden,
um pinktlich zum 01.01.2018 in Kraft treten zu kénnen.

Mit freundliche

RAin Martina B&tiernschmitt
2. Vorsitzende, Geschéftsfihrerin

Eingetragen beim Amtsgericht Bamberg, VR46 1. Vorstand: Dr. Helmut Maller Sparkasse Bamberg (BIC: BYLADEM1SKB)
Steuer-Nr. 207 / 109 / 00052 2. Vorstand + Geschéftsfuhrerin: IBAN: DE43 7705 0000 0000 0778 67
Glaubiger-IdNr.: DE72 ZZZ 000 002 437 92 RAin Martina Bauernschmitt VR Bank Bamberg eG (BIC: GENODEF1BA2)

IBAN: DE83 7706 0100 0001 6043 09



Goller Dr.J homas

—= == ———————————————
Von: Haus und Grund Bamberg e. V. <hug-bamberg@t-online.de>
Gesendet: Donnerstag, 26. Oktober 2017 12:07
An: Goller Dr., Thomas

Betreff: AW: Mietspiegel

Sehr geehrter Herr Dr. Goller,
auch wir von Haus & Grund Bamberg kénnen uns diesem Vorschlag uneingeschrénkt anschlieRen.
Damit diirfte nun dem neuen Mietspiegel nichts mehr im Wege stehen.

Mit freundlichen Griien
RAin Martina Bauernschmitt
2.Vorsitzende, Geschaftsfiihrerin

"
1\ Haus&Grund'

]

Haus & Grund Bamberg e.V.
Kleberstral3e 24 ¢

96047 Bamberg

Tel.: (0951) 26 112

E-Mail: hug-bamberg@t-online.de
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