Freiburg, 02. November 2006 ENTWURF
Herausgeber:

RUNDER TISCH

zu den Auswirkungen der Hartz-Gesetze in Freiburg
c/o Martin Klauss

Schwarzkehlchenweg 30, 79111 Freiburg,

Tel. 0761/442275, Fax 0761/4766008

runder-tisch-freiburg@web.de

Die Chancen von Bezieherlnnen von ALG Il auf dem freien

Wohnungsmarkt in der Stadt Freiburg
Ergebnis einer Auswertung von Wohnungsanzeigen in Freiburg

Wohnungen zu den fur Bezieherinnen von ALG Il festgesetzten Bedingungen
sind auf dem freien Wohnungsmarkt praktisch nicht vorhanden

Insbesondere fur Alleinstehende gibt es de facto kein Angebot

Erst bei einer Erh6hung der zulassigen Kaltmiete um ca. 2 €/gm hatten Beziehe-
rinnen von ALG Il realistische Chancen, Wohnungen zu finden

Die durchschnittliche Kaltmiete liegt um gut 3 €/gm Uber dem festgesetzten
Satz von 5,62 €/gm, in einzelnen Segmenten (vor allem fir Alleinstehende) noch
deutlich mehr dartber

Die durchschnittliche Kaltmiete der freien Wohnungsangebote in Freiburg er-
héhte sich in den letzten Jahren deutlich und stetig

0. Anlass fiur die vorliegende Erhebung

Anlass fur die vorliegende Erhebung des RUNDEN TISCHES ist die Situation eines grof3en
Teils der Bezieherlnnen von ALG Il in Freiburg, die nach den Vorgaben des SGB 2 beziglich
der WohnungsgroRe und der Festsetzung der zulassigen Kaltmiete pro gm durch die Stadt
Freiburg in Wohnungen leben, die als ,zu teuer* angesehen werden.

Jahrlich werden entsprechend Hunderte  Tabelle 1 Vorgaben fiir ALG Il — Bezieherlnnen:
von ALG Il — Bedarfsgemeinschaften

schriftich und mindlich aufgefordert,

ihre Wohnkosten zu senken, bzw. in Grofte BG / Maximale Maximaler

Wohnungen umzuziehen, die den fest- Personen Wohnflache  Kaltmietpreis*

gesetzten Anforderungen entsprechen. 1 45 252 90
am )

Vom Gesetzgeber festgelegt wurden

Hochstgrenzen fir die WohnungsgroRe 2 60 gm 337,20

(Tabelle 1). Fur die erste Person einer

Bedarfsgemeinschaft wurde die 3 75gm 421,50

Hochstwohnflache auf 45 gm begrenzt, 4 90 gm 505.80

fir jede weitere Person werden 15 gm !

zusatzlich akzeptiert, wobei zu beachten g 105 gm 590,10

ist, dass die ArGe Freiburg im Gegen-

satz zu anderen Stadten Kinder unter 3  Fir jede weitere Person werden 15 gm mehr anerkannt
Jahren in diesem Sinne nicht als Perso- Quadratmeter-Hochstpreis fur Freiburg-Stadt: 5,62 €o

nen zahlt. *bei max. Wohnflache zu 5,62 €/gm
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Von der Stadt Freiburg festgelegt wurde als zulassige Kaltmiete pro gm ein Betrag von 5,62
€/gm (zum Vergleich: fur Freiburg-Land gilt der Hochstsatz von 5,11 €/gm). Dieser Wert wur-
de bei Einfihrung von Hartz IV Anfang 2005 Ubernommen aus den Bestimmungen fir die
(bis Ende 2004 bestehende) ,Sozialhilfe. Zuletzt geandert wurde dieser Betrag im Jahr
2002, als nach Urteilen des Sozialgerichtes der bis dahin feststehende Wert von 4,60 €/gm
erhdht wurde, der in entsprechenden Urteilen als zu niedrig fir Freiburger Verhaltnisse beur-
teilt worden war.

Zusammenfassend lasst sich feststellen: nach den rechtlichen Vorgaben darf eine Wohnung
fur einen allein stehenden Erwerbslosen in Freiburg héchstens 45 gm grof3 sein, und (bei
5,62 €/gm) hochstens 252,90 € kosten. Bei 2 Personen hochstens 60 gm fur 337,20 € etc
(siehe Tabelle 1).

Neben den sehr begrenzten Moéglichkeiten, Uber die stadtische Notfalldatei oder die Freibur-
ger Stadtbau glnstige Wohnungen zu finden bietet sich als einzige nennenswerte Maoglich-
keit der ,freie Wohnungsmarkt”, wie er sich in den Vermietungsanzeigen der ortlichen Presse
darstellt.

1. Fragestellung

Entsprechend dieser Druck - Situation vieler Mitblrgerinnen geht die vorliegende Untersu-
chung der Frage nach, welche Chancen eine Bezieherin / ein Bezieher von ALG Il in Frei-
burg hat, eine Wohnung zu finden, die den Vorgaben entspricht. Herausgefunden werden
sollte auRerdem, wie sich diese ,Chancen” fir ALG Il - Bedarfsgemeinschaften verschiede-
ner Personenzahl darstellen.

Die Erhebung wurde angelegt aus der Sicht eines Beziehers von ALG II, der aufgefordert
wird, sich ein giinstigere Wohnung zu suchen, und beginnt, alle ihm zugéanglichen Medien zu
nutzen. Der Erhebungs — Zeitraum von mehr als 3 Monaten wurde Im Sinne aussagekrafti-
ger Ergebnisse gewahlt; er ist angesichts des Zeitdrucks, dem sich ein Erwerbsloser ausge-
setzt fuhlt, eigentlich eher zu lang angesetzt.

2. Erfassungsmethode und Umfang der Erhebung

Im Zeitraum vom 27.05.06 bis zum 31.08.06 wurden von Mitarbeiterinnen des RUNDEN TI-
SCHES mehr als 5000 Wohnungsanzeigen in Zypresse, Schnapp und Badischer Zeitung
erfasst. Von den Anzeigen fur das Stadtgebiet Freiburg enthielten 4461 exakte Angaben zur
GrofRe und zur Kaltmiete. Entsprechend der Zielrichtung der Erhebung konnten nur diese
Anzeigen berlcksichtigt werden.

Nicht bericksichtigt wurden Einzelzimmer, Untermiet- und WG-Angebote (soweit dies aus
der Anzeige ersichtlich war), wie auch Anzeigen mit entsprechenden Einschrankungen,
durch welche die Wohnung flir Bezieherlnnen von ALG Il nicht in Frage kam, wie beispiels-
weise ,nur fur Berufstatige®, ,Student”, ,Wochenendheimfahrer" etc. Einschrdnkende Anga-
ben, wie etwa: ,Anteile fir Wohnungsgenossenschaften”, die ein Angebot fir viele, aber
nicht fir alle Bezieherlnnen von ALG Il ausschlie3en, wurden mit bertcksichtigt.

3. Methode und Auswertung

Die Wohnungsanzeigen wurden als Gesamtheit und in 7 einzelne Segmente aufgeteilt aus-
gewertet. Die einzelnen Segmente entsprechen den gesetzlichen Vorgaben fur die hdchstzu-
lassige Grundflache einer Wohnung in Abh&ngigkeit von der Personenzahl in einer Bedarfs-
gemeinschaft (Tabelle 1).



Die Auswertung erfolgte in Stufen von jeweils 1 €/gm (aufRer Stufe 1 ,bis 5,62€ und Stufe 2
mit 0,88 €) mit der Absicht, die Verteilung der Wohnungsangebote auf verschiedene Preis-
klassen darzustellen. Dartber hinaus wurde fir jedes Segment die durchschnittliche Kaltmie-

te pro gm ermittelt.

Die Verteilung auf Preisklassen erlaubt eine realistische Einschatzung der Chancen, eine
Wohnung aus dem akzeptablen Preissegment und in der passenden Gréf3e zu finden. Die
Durchschnittpreise pro gm erlauben im Vergleich mit den Ergebnissen der Auswertung von
Wohnungsanzeigen des Amtes fur Statistik und Einwohnerwesen der Stadt Freiburg fur das
Jahr 2004 qualifizierte Aussagen uber die Entwicklung der durchschnittlichen Mietpreise auf
dem freien Markt insgesamt, wie auch fir die einzelnen Segmente mit unterschiedlicher Per-
sonenzahl im Verlauf der vergangenen Jahre.

4, Ergebnisse

Tabelle 2 Ergebnisse der Auswertung von Wohnungsanzeigen im Jahr 2006

Kaltmieten in unter 562 | 651 | 751 8,51 | 9,51 10,51 11,51 | Uber Durch-
EURO/gm 5,62 bis bis bis bis bis bis bis 12,50 | schnitt
6,50 7,50 8,50 9,50 10,50 11,50 12,50
Insgesamt 4461 | 46 231 774 1066 | 996 730 349 173 96 8,77
erfasst
bis 45 gm (1 | 1365 | Nichts | 5 46 165 283 429 220 128 89 10,05
Pers.) unter
5,81
45 bis 60 gm | 916 10 39 121 249 263 164 45 21 4 8,67
(2 Pers.)
60 bis 75 gm | 721 12 39 188 197 161 73 41 9 1 8,24
(3 Pers.)
75 bis 90 gm | 561 13 47 148 195 121 20 17 0 0 7,86
(4 Pers.)
90 bis 105 | 375 9 40 138 80 72 15 17 4 0 7,81
gm (5 Pers.)
105 bis 120 | 263 Nichts 33 52 124 36 14 0 2 2 7,98
gm (6 Pers.) unter
5,70
Uber 120 gm | 260 | 2 28 81 56 60 15 9 9 0 8,01
(mehr als 6
Pers.)
4.1 Insgesamt nur einzelne passende Angebote
Schaubild 0 alle Angebote
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Die Auswertung nach Preisklassen zeigt fur die Gesamtheit aller Wohnungsanzeigen wie
auch in allein Einzelsegmenten nahezu ideale Normalverteilungen (Tabelle 2). Die grofite
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Haufigkeit von Angeboten liegt bei der Gesamtheit aller Angebote in der Preisklasse von
7,51 bis 8,50 €/gm (Schaubild 0), bei den kleineren Wohnungen allerdings um eine (Schau-
bild 2) bzw. um zwei (Schaubild 1) Preisklassen nach oben verschoben.
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Schaubild 2 Wohnungen tber 45 bis 60 gm
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Ein ahnliches Bild ergibt sich fur die durchschnittlichen Kaltmieten: fir die Wohnungen bis zu
45 gm (ein - Personen - Haushalte) liegt die Durchschnittmiete um deutlich mehr als einen
EURO uber dem Durchschnitt aller Wohnungen, wahrend die andere Segmente nicht allzu
weit vom Gesamt - Mittelwert nach unten abweichen (Schaubild 8)
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Insgesamt fanden sich innerhalb von 3 Monaten in allen Segmenten zusammen lediglich 46
Angebote fur Wohnungen, die den festgelegten MaR3stdben geniigten. Das entspricht ca.
einem Prozent aller Angebote. Mit weiteren 231 Angeboten (5 % von allen) finden sich in der
nachsten Preisklasse (bis 6,50 € / gm) nicht wesentlich mehr angebotene Wohnungen, wo-
bei festzustellen ist, dass dieses Angebot an preisglinstigem Wohnraum in der Praxis nicht
wirklich vollstandig fur die wohnungssuchenden ALG Il — Empfangerinnen verflgbar ist. Bei
einem nicht unerheblichen Teil dieser Wohnungen wird eine Einlage (Genossenschaft) ver-
langt, die Ubernahme von Einrichtungsgegenstanden (Kiiche etc.) erwartet, oder die ein-
schrankenden Bedingungen (,berufstatig” o. &h.) sind in der Anzeige noch nicht enthalten
und werden erst auf Nachfrage genannt. In manchen Fallen ist auch einfach niemand er-
reichbar, wie durch Probeanrufe festgestellt wurde.

4.2 FUr Bedarfsgemeinschaften mit einer Person gibt es kein Angebot

Fur Ein-Personen-Haushalte war in den Zeitungsanzeigen keine den Vorgaben geniigende
Wohnung zu finden. Das niedrigste Angebot fiir eine Wohnung bis zu 45 gm lag innerhalb
dreier Monate bei 5,81 € / gm. Ganze 5 Wohnungen lagen in der Preisklasse bis 6,50 €/gm
und auch bis 7,50 €/gm fanden sich nur 46 Angebote. Erst eine Anhebung der derzeit gulti-
gen Grenze von 5,62 €/gm um mindestens zwei EURO wirde wohnungssuchenden
Empfangerinnen von ALG Il die Chance eréffnen, auf dem freien Wohnungsmarkt eine den
Vorgaben entsprechende Wohnung zu finden.

4.3 Auch grofRere Wohnungen gibt es zu den festgelegten Vorgaben praktisch nicht

Auch in den anderen Segmenten finden sich jeweils nur vereinzelte oder auch gar keine
Wohnungsangebote zu den festgelegten Vorgaben (siehe Schaubilder 3 bis 7 im Anhang).
Erst eine Anhebung der Quadratmeter — Kaltmiete auf mehr als 7 €/qm wurde auch bei gro-
Beren Bedarfsgemeinschaften eine wirkliche Chance ergeben, passende Wohnungen zu
finden.

5. Entwicklung der Mietpreise seit 1995

Im Infodienst des Amtes fur Statistik und Einwohnerwesen der Stadt Freiburg vom Januar
2005 werden die Ergebnisse einer Auswertung von Wohnungsanzeigen vom Herbst 2004
(16.10. bis 20.11.04) verodffentlicht. Ausgewertet wurden dabei u.a. 2189 Wohnungsangebote
fur das Stadtgebiet Freiburg im Hinblick auf die durchschnittlichen Kaltmieten aller Anzeigen
und fur einzelne Segmente in Abhangigkeit von der Wohnungsgrof3e. Entsprechende Ver-
gleichsdaten aus den Jahren 1995 bis 2003 wurden mit aufgefthrt.

Tabelle 3 Durchschnittliche Kaltmiete (EURO/gm) nach Zahl der Zimmer (bis 2004) bzw.
nach GréRe der Wohnung (2006) in Freiburg

WohnungsgroRe | 2006 Wohnungsgroe 2004 | 2003 | 2002 | 2001 | 1999 | 1998 | 1997 | 1995
Wohnflache Zahl der Rdume

Bis 45 gm 10,05 |1und1,5 955 910 | 895 |860 |845 [850 |8,25 |8)55
45 bis 60 gm 8,67 2und 2,5 855 | 850 | 840 /815 | 755 | 760 | 745 | 8,15
60 bis 75 gm 8,24 3und 3,5 8,15 | 8,20 | 800 |805 |715 | 7,20 | 7,25 | 7,75
75 bis 90 gm 7,86 4und 4,5 800 | 785 |820 | 755|700 |69 |715 | 7,45
90 bis 105gm | 7,81 5 und mehr 7,75 | 795 | 730 | 755 | 7,20 | 680 | 7,00 | 7,35
insgesamt 8,77 insgesamt 850 835 |825 |810 | 765|770 | 755 |8,10

Quelle: Daten von 1995 bis 2004 aus: Infodienst der Stadt Freiburg, Amt fir Statistik und Einwohner-
wesen, 27.01.2005, eigene Erhebung und Berechnungen flir 2006




5.1 Die Mieten steigen seit Jahren stetig

Schaubild 9 Durchschnittliche Kaltmiete in Freiburg in EURO / gm
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Quelle: Infodienst Amt fur Statistik (1995 bis 2004), 27.01.2005, eigene Berechnungen (2006)

Die Ergebnisse des Stat. Amtes machen deutlich, dass nach einem kurzfristigen Rickgang
der Mietpreise in den Jahren 1996/97 bis zum Jahr 1999 kaum Anderungen auftraten. Ab
dem Jahr 1999 setzte eine stetige Steigerung der Mieten ein, die vom Stat. Amt bis zum Jahr
2004 nachgewiesen wird.

Die Ergebnisse der vorliegenden Erhebung schlieRen an diese Entwicklung nahtlos an. Der
Steigerung der Durchschnittsmiete zwischen 1999 und 2004 von 7,65 auf 8,50 €/gm als Er-
gebnis der Erhebungen des Stat. Amtes folgt ein Wert von 8,77 €/gm fur 2006 als Ergebnis
der vorliegenden Untersuchung (Tabelle 3). Das bedeutet innerhalb der letzten 7 Jahre einen
Anstieg der durchschnittlichen Kaltmiete pro gm um knapp 15%.

5.2 Insbesondere kleine Wohnungen werden teurer

Auch in den einzelnen Segmenten ergeben sich ahnliche Entwicklungen; aufféallig wiederum
die Zahlen fur kleine Wohnungen: der Anstieg fur 1- bis 1,5 — Zimmer-Wohnungen von 8,45
(1999) auf 9,55 €/gm setzt sich nach der vorliegenden Untersuchung fort fir Wohnungen bis
45 gm (fur die in etwa gleiche Gruppe von Ein-Personen-Haushalten') bis zum Jahr 2006 zu
einem Wert von 10,05 €/gm. Dies entspricht einer Steigerung um 19% in den letzten 7 Jah-
ren.

Die entsprechenden Steigerungsraten fir die anderen Segmente liegen zwischen 8,50 und
15,20% fur den gleichen Zeitraum von 1999 bis 2006. Im Einzelnen: +14,8% fir Wohnungen
mit 2 und 2,5 Zi. bzw. 45 bis 60 gm, +15,2% fur Wohnungen mit 3 und 3,5 Zi. bzw. 60 bis 75
gm, +12,2% fur Wohnungen fur Wohnungen mit 4 und 4,5 Zi. bzw. 75 bis 90 gm und +8,50%
fir Wohnungen fir Wohnungen mit 5 und mehr Zi. bzw. Gber 90 bis 105 gm.

! Das Stat. Amt teilt die Wohnungen in einzelne Segmente auf nach der Anzahl der Zimmer, die vorliegende
Erhebung nach der Wohnflache, dieim Rahmen des ALG Il Bedarfsgemeinschaften zusteht. Entsprechend wur-
den je Person ein Zimmer zugeordnet. Zu beachten ist aul3erdem, dassin der Erhebung des Stat. Amtes auch
Einzelzimmer beriicksichtigt werden, die im Allgemeinen erhdhte Mietpreise aufweisen.



Fazit

Die Kaltmietpreise im freien Angebot der Zeitungsanzeigen sind in den letzten Jahren stark
gestiegen. Insbesondere ist ein deutlicher Anstieg zu verzeichnen gegenlber dem Zeitraum,
in dem die Daten fir die Festsetzung der derzeitig gultigen Obergrenzen fur die Wohnungen
von Bezieherlnnen von ALG Il erhoben wurden.

Vergleichbar sind die Ergebnisse der vorliegenden Untersuchung auch mit Feststellungen im
derzeit (noch) gultigen Freiburger Mietspiegel, dessen Datenerhebung aus dem Jahr 2003
stammt. Die durchschnittliche Kaltmiete fir Neuvermietungen liegt demnach mit 6,99 €/gm
um knapp 1,40 €/gm Uber dem Grenzwert fir ALG 1l — Empféangerinnen in Hohe von 5,62
€/gm.

Wohnungen zu den derzeit glltigen Vorgaben sind auf dem freien Wohnungsmarkt de facto
nur in Ausnahmeféllen zu finden.

Anhang
Schaubilder 3 bis 7

Schaubild 3 Wohnungen tber 60 bis 75 gm
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Schaubild 4 Wohnungen tber 75 bis 90 gm
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Schaubild 5 Wohnungen tber 90 bis 105 gm
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Schaubild 6 Wohnungen tber 105 bis 120 gm
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Schaubild 7 Wohnungen tber 120 gm
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