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1. Hintergrund und Auftrag

Nach § 22 Abs.1 Sozialgesetzbuch Il werden Bedarfe flr Unterkunft und Heizung im\ngemessene
Hohe der tatsachlichen Aufwendungen anerkannt, soweit diesengemessen sind. Unterkunfiskosten
Zustandige Leistungstrager fur Kosten der Unterkunft sind nach 8 6 SGB Il die Kreise LK Oldenburg
und kreisfreien Stadte. Es liegt in ihrer Zustandigkeit, den unbestimmten Rechtsb
griff der angemessenen Miete unter Beachtung der Rechtsprechung auszisiil Der
Landkreis Oldenburghat empirica in diesem Zusammenhang mit der Herleitung von
Mietobergrenzen fir angemessene Kosten der UnterkunfKdU) geméan 822 SGB I
und 8§ 35 SGB Xl im Landkrei®ldenburg nach einem schliissigen Konzept beé&u

tragt.

Im Bericht vom 25. M&rz 2015 hat empirica fur den LandkreisOldenburgerstmals  Erstauswertung
Angemessenheitskriterien flr Kosten der Unterkunftim Sinne des 822 SGB Il nach 2014

einem schlissigen Konzept hergeleitet Erstauswertung 2014).2 Datengrundlage

waren die Mieten verfliigbarer Wohnungen aus de@uartalen [11/201 2 bis 11/201 4).

Ziel der vorliegenden Aktualisierung 205 ist es nunnachzwei Jahen, Transparenz ~ Aktualisierung
Uber die Hohe und Streuung deaktuellen Mieten an den lokalen Wohnungsmarkten 2016

im Landkreis Oldenburgzu schaffen und die Richtwerte fiir angemessene Kosten der

Unterkunft (KdU) ggf. entsprechend anzupassen. Auswertungszeitraum der hier
vorliegenden Aktualisierung 2016 sind die Quartalelll /201 4 bis 11/201 6.

Eine Aktualisierung der empiricaRichtwerte ist keine simple Indexfortschreibung,
sondern erfolgt nach dem gleichen Konzept wie die Erstauswertung. Insbesondere
entsprechen Art, Umfang und Inhalt der Form der Erstauswertung. Rahmendaten,
wie die Abgrenzungen der Vergleichsrdaume, die zugrundeliegenden Wohnungégr
Ben und die Abgrenzung des unteren Wohnungsmarktsegments bleiben unvera
dert. Einziger Unterschied zur Erstauswertung ist, dass aktuellere Mieten berkic
sichtigt werden. Dadurch veranden sich Richtwerte nur dann und nur so weit, wie
sich auch der Wohnungsmarkt verandert hat.

Das empiricaKonzept zur Herleitung angemessener Mietobergrenzen besteht im empirica -Konzept
Kern aus fiinf Arbeitsschritten (angemessene NettokaltmieterkKap. 3), die hier um

Obergrenzen fiir kalte Nebenkosten ergéanzt werden (angemessene Bruttokaltmiete

Kap. 4).3 Jedes Kapitel beginnt mit allgemeinen Erlauterungen zur Methodik. Die

aktuellen Ergebnisse flr den LandkreifOldenburgsind durch Randstriche markiert.

DasErgebnis der Analysezeigt Abbildung 16 (Seite 28), die neueRichtwerttabelle

fur angemessene Bruttokaltmieten im Landkreis Oldenburg  (Stand 2016).

1 Zur Definition eines schliissigen Konzepts durch das Bundessozialgerichts (BSG): vgl. im Anhang, Xap.

2 empirica, Herleitung von Mietobergrenzen fir angemessene Kosten der Unterkunft gemaf § 22 SGB Il und § 35
SGB Xll imLandkreis Oldenburg nach einem schliissigen Kongez Erstauswertung 2014, Bonn, 25. Méarz 2015.

3 Allgemeine Hinweise zum empiricakonzept sowie die dieser Auswertung zugrundliegenden Daten (Basistabe
le fir Nettokaltmieten) sind im Anhang dargestellt.
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2. Regionale Einordnung und Wohn kennzahlen des LK Oldenburg

Der Landkreis Oldenburg liegt stidkh der kreisfreien Stadt Oldenburg im zentralen
Bereich des Bundeslandes Niedersachsen. Der Landkreis setzt sich aus insgesamt 15
Gemeinden zusammen, von denen sieben als Einheitsgemeinden bezeichnet werden.
Die Ubrigen acht Gemeinden werden zur Samtgemala Harpstedt zusammenfasst.
Im Norden grenzt der Landkreis Oldenburg an den Landkreis Ammerland, die keei
freie Stadt Oldenburg und den Landkreis Wesermarsch, im Osten an die kreisfreie
Stadt Delmenhorst und den Landkreise Diepholz, im Stden an den Landkr¥echta
und im Westen an den Landkreis Cloppenburg. Die Uberregionale verkehrlichenA
bindung gewabhrleisten drei Autobahnen, die Al im Suddosten, die A28 im Norden
und die A29 im Westen. Die regionale Anbindung erfolgt Uber die Bundesstral3en
B212 und B213sowie diverse LandstralRen innerhalb des Landkreises Oldenburg.

Abbildung 1: Regionale Einbindung der Gemeinden im Landkreis Oldenburg
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Im Landkreis Oldenburg wohnen It. Zensus 2011rund 51.700 Haushalte, davon
18.500 zur Miete (Abbildung 2). Derzeit sind rd. 2.800 der zur Miete wohnenden
Haushalte im LandkreisOldenburg SGBliBedarfgemeinschaftert. Wenn die Zahl der
Mieterhaushalteim Landkreis Oldenburgseit 2011 ungeféhrkonstant geblieben ist-

wovon auszugehen istbetragt der Anteil der BedarfsgemeinschafterMieter an allen
Mieterhaushaltendamit im Landkreis Oldenburgetwa 15 %25

4 Von 3.330 SGBiBedarfsgemeinschaften wohnen 845 zur Miete Quelle: BAStatistik, Stand April 2016)
5 Sollte die Zahl der Mieterhaushalte seit 2011 gestiegen sein, so betragt der Anteil weniger al45
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Abbildung 2:  Haushalte im LK Oldenburg nach Art der Wohnungsnutzung
Haushalte
Anzahl | Anteil

Von Eigentiumer/-in bewohnt| 33.239 | 64,3%
Zu Wohnzwecken vermietet | 18.490 | 35,7%
Insgesamt 51.729 | 100,0%

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Zensus 2011) empirica

Art der Wohnungsnutzung

Im Landkreis Oldenburg sind rd. 19.500 Wohnungen zu Wohnzwecken vermietet
die meisten davonverfiigen Uber eine Zentralheizung 719,2%). Nur 02 % aller
Mietwohnungen habenkeine Heizung 2,4 % lediglich Einzel oder Mehrraumofen
(darunter neben Nachtspeicherheizungen ggf. auch Kohletfen},3 % aller Miet-
wohnungen im Landkreis Oldenburg haben kein WC und/oder keine Badewa
ne/Dusche (Abbildung 3).

Abbildung 3:  Mietwohnungen im LK Oldenburg nach Heizungsart und Bad-

Ausstattung
Wohnungen zJ
Ausstattungsmerkmale Wohnzwecken Anteil
vermietet
Fernheizung (Fernwarme) 394 2,0%
Etagenheizung 2.951 15,1%
Blockheizung 226 1,2%
Zentralheizung 15.477 79,2%
Einzel-/Mehrraumdfen (auch Nachtspeicherheizung) 471 2,4%
Keine Heizung im Geb&ude oder in den Wohnungen 30 0,2%
Insgesamt 19.549 100,09
Badewanne/Dusche und WC vorhanden 19.299 98,7%
Badewanne/Dusche und WC nicht vorhanden 102 0,5%
Badewanne/Dusche vorhanden, WC nicht vorhandgn 89 0,5%
Badewanne/Dusche nicht vorhanden, WC vorhandgn 59 0,3%
Insgesamt 19.549 100,09
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Zensus 2011) empirica

Definiert man als Mindeststandard fiir eine zumutbare Wohnung das Vorhandensein
(1) einer Heizung (besser als Kohleofen), (2) eines WCs und (3) einer Badewanne/
Dusche, dann erflllen héchstens (2,4 +0,2+13=) 3,9% aller vorhandenen
Mietwohnungen im Lardkreis Oldenburg diesen Standardnicht (Quelle: Zensus
2011).7

6 Die Zahl der Mietwohnungen entspricht nicht exakt der Zahl der Mieterhaushalte. Grund siveitwohnsitze
(ein Haushalt bewohnt mehrere Wohnungen) und Wohngemeinschaften (eine Wohnung wird noch mehreren
Haushalten bewohnt).
7 De factowird der Anteil noch geringer sein, weilinden2,6 AAO n 71 ET O1 gAAJ EQ BEEOANIE £AT O
auch Nachspeicherheizungen enthalten sindnicht nur Kohledfen) und weil zudem einige der Wohnungen -
ne WC und/oder ohne Badewanne/Dusche gleichzeitiguch keine ausreichend Heizung habenkénnten, hier
alsodoppelt gezahlt sind.



Angemessene
Wohnungsgrof3e n

Festlegung im LK
Oldenburg

Wohnungsgrof3en -
klassen

Produktregel

4 Mietobergrenzenim Landkreis Oldenburg- Aktualisierung 2016

3. Angemessene Nettokaltmieten

Die Herleitung der angemessenen Nettokaltmiete erfolgt in finf Arbeitsschritten.
Methodik und Aufbau des empiricakonzepts sind im Anhang, Kafd beschrieben.

3.1 Arbeitsschritt 1. Definition einer angemessenen Wohnung

Die Angemessenheit von Kosten der Unterkunft gemaf 8 22 Abs. 1 Satz 1 SGB Il und

§ 35 Abs. 2 Satz 1 SGB Xlllisanter Berlcksichtigung der aktuellen Wohnung-
marktsituation vor Ort festgestellt werden. Dazu ist zunachst eine Definition dessen

AOEI OAAROI EAER xAO Al O nAl(edeitsdiof] A 77 ET 61 ¢

3.1.1 Physische Angemessenheit: Angemessene Wohnungsgréf3en

Zunachstmuss festgelegt werdenwelche WohnungsgroR&ir jede Haushaltsgrofl3e
angemesserist. In der Praxis haben sich bundeslandspezifische Werte herausgebi
det, die sich an den Bestimmungen zur Wohnraumférderung orientieren.

Wie bereits in der Erstauswertung 2014 gilt imLandkreis Oldenburgauch in der
vorliegenden Aktualisierung 2016eine Wohnung als angemessen grof3, wenn sie fur
eine Person 50 gm, fur zwei Personen 60 gm, fur drei Personen 75 gmfweist. Bei
grolReren Bedarfsgemeinschaften werden jeder weiteren Person 10 gm zusatzlich
zugesprochen: Fir Vierpersonenhaushalte gilt also eine Wohnung bis zu 85 gm
Wohnflache als angemssen grol3, fur finf Personen eine Wohnung bis zu 95 gm

Zur Einschatzung des Preisniveaus fiir z.B. 50 gm grof3e Wohnungen wére es zu eng
CAEAOOOR 10600 AEA nCATA® uvunm RNi COi -6 71 ET
sen Wohnungsgrof3erklassen gebildet werden. In den Auswertungen wird gruml-

satzlich eine Bandbreite von +£10 gm um den vorgegebenen Wert zugrunde gelegt.

oA o~ o~ s

men das Preisspektrum aller 40 bis unter 60 gngrol3en Wohnungen dar. (Beme

kung: Diese gmWerte durfen nicht mit den Werten zur Definition der physischen

' T CAT AOGOAT EAEO OAOxAAEOATI O xAOAAT 8 zAT1T 1A
gemessen halt, dann dirfen zur Darstellung des Mietspektrums nicht die Mést

nAl 1T A0 71T ET OT CAT AEO unm Ni O ET AEA 1 OOxAOOC
fur 20-gm-Wohnungen. Vielmehr geht es darum, als Mietobergrenze festzulegen,

was denn die maximal zulassigen ca. 50 gm gro3en Wohnungen kosten. Eine gleich

grol3e Abweichung nach unten und auch nach oben vom eigentlichen Zielwert

nuoNt O OO0AI 1 O OEAEAOh AAOO EAET A OOAOEOOEOAE
bei der Preisbeurteilung auftauchers)

Die auch von Sozialgerichten empfohlene Produktregel sdbeachtet werden. Dies
bedeutet, dass die als angemessen angesehenen Wohnungsgro®ear zur Herlei-

8 Da aus allen Wohnungen mit 4@m bis 60gm nur das untere Preissegment betrachtet wird, sind dieg bei
sonstiger Gleichheit der Wohnungerz tendenziell weiterhin eher die kleineren Wohnungen dieses GréRRensge
trums, also vor allem die bis zu 5@m grof3en Wohnungen.
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tung des Richtwerts fir eine angemessene Monatsmiete herangezogen werden, dass
letztlich aber die tatsachliche GréRe der Wohnung unerheblich ist, solange die-
samtkosten pro Monat (Produkt aus Quadratmetermiete und Wohnflache) den er
rechneten Richtwert nicht Uberschreitet. Diese Produktregel hat den Vorteil, dass
jede Bedarfsgemeinschaft die Wabhlfreiheit hat, ob sie beispielsweise eine kleinere
Wohnung in besserer Qualitat/Lage bewohnt oder lieber eine grofzere Wohnung in
einfacherer Qualitat/Lage. Innerhalb dieser Wahlfreiheit bleiben die Kosten je 8
darfsgemeinschaft dennoch nach oben begrenzt und damit fir die 6ffentliche Hand
kalkulierbar. Die Flexibilitat des Marktes, die aufgrund dieser unterschiedlichen
Praferenzen (Nachfrage) und der konkreten Vielfalt des Wohnungsangebots vor Ort
(Angebot) dringend geboten scheint, bleibt so erhalten. So kann es auch nicht zu
Verwerfungen kommen, etwa weil Wohnungen eier bestimmten vorgeschriebenen
GroRRe gar nicht am lokalen Markt angeboten werden (z.B. Mangel an verfigbaren
Kleinstwohnungen am Markt), denn unter Umsténden konnen auch gréRere We
nungen als angemessen gelten, solange diese nicht teurer sind.

Um die Produktregel konsequent anwenderzu kénnen, werden die Mietobergra- Einheitdes
zeninder2 EAEOXxAOOOAAAT T A ET AAO gevicked didhitGn HOEOT EA
n %001 . Behn el $olbnur die Gesamtmiete firr die Wohnung begrenzt sein, nicht

die Quadratmetermiete. Die Wahl der Einheity %O 01 E A fihit &Reddent O

dazu, dass der Richtwerkeinen Anreiz fir Vermieter zur Mieterhéhungbildet: Da

die Mietobergrenze nicht von der WohnungsgroRe, sondern allein von der Had

haltsgroRe abhangt, kann der Vermieter keine bestimmte Maximalmiete allein auf

Basis der Wohnungsgrof3e errechnen. Vielmehr hangt die erzielbare Maximalmiete

fur seine Wohnung (falls er sie an Bedarfsgemeinkaften vermietet) allein davon

ab, wie viele Personen er in seiner Wohnung unterbringt. Dies ist anreizvertraglich,

denn auch der Leistungstragers hat zum Ziel, grofe Haushalte unterzubringen.
Gleichzeitig wird aber kein Haushalt gezwungen, eine bestimmié/ohnung zu Le-

ziehen: Die Richtwerte wurden so festgelegt, dass immer auch Wohnungen in einer

fur den Haushalt angemessenen Grolde am Markt verfiigbar sind.

3.1.2 Raumliche Angemessenheit: Bildung von Vergleichsraumen

Mdglicherweise muss fiir einzelne Bedarfsgemeinschaften ein Kostensenkungsve Angemessener
fahren eingeleitet werden, was den Umzug in eine kostengiinstigere Wohnung- e Verdleichsraum
forderlich machen kann. Dafir muss die raumliche Angemessenheit des Umzuagsr

AEOOG6 AAEET EAOO x A erBAdarsgemadinschad EilWmkug Ad§O O AT A
mutet werden kann. Es soll verhindert werden, dass die Bedarfsgemeinschaft durch

den Umzug ihre sozialen und rdumlichen Beziige (z.B. Schule der Kinder) verliert.

Der fur diesen Haushalt relevante Wohnungsmarkt bildet de sog. Vergleichsraum

dessen Mietstruktur untersucht wird.

Ein Vergleichsraum muss einen zusammenhangenden Umkreis um den derzeitigen
Wohnort bilden (z.B. das Gemeindegebiet, in dem die Bedarfsgemeinschaft derzeit
wohnt). In [&ndlichen Kommunen mit einemohnehin nur geringen Mietwohnungs-

angebot konnen mehrere Gemeinden zu einem Vergleichsraum zusammengefasst
werden, um einen ausreichend grof3en Raum der Mietwohnbebauung zu erfassen

71
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Diese missen ebenfalls raumlich aneinander grenzemabei sollten die lokalen
Mietniveaus berlcksichtig werden, um ein gréReres Mietgefalle innerhalb eines
Vergleichsraums auszuschlieerfhomogener Vergleichsraum) Die lokalen Mietni-
veaus unterscheiden sich, weil hinsichtlich Infrastruktur, Verkehrsanbindung, Wwo
nungsangebot usv. Kommunenunterschiedlich attraktiv sind. Wenn Gemeinden mit
ahnlichen Mietniveaus zu einem Vergleichsraum zusammengefasst werdespjegelt
der ermittelte Richtwert auch die lokalen Begebenheiten jeder Kommune wieder.
Zudem gewahrleistet ein gleichmafiges Mietniveau innerhalb des Vergleichsraums,
dassBedarfsgemeinschaftemicht nur in bestimmte Gemeinden zieherkdnnen, die
besonders ginstig sind(soziale Segregation). Stattdessen ist gewahrleistet, dass in
allen Gemeinden des Vergleichsraums angemesseihnungen anmietbar sind?

Die Festlegungvon Vergleichsraumen erfolgt daher nachfolgenden Grundsatze:

A Mindestfallzahl von 500 Mietwohnungsangebotea je Vergleichsraum (VR)
A Dazu falls nétigZusammenfassungenachbarter Gemeinden zu einem VR
A Mietgefalle zwischen Gemeinden eines VRiaximal 1 Euro/gm Wohnflache

Datengrundlage zur Festlegung der Vergleichsrdumesind die in der empirica
Preisdatenbank enthaltenen Mietwohnungsangebote innerhalb des Landkreisés
Fur jede Gemeinde werden samtliche Mietwohnungsmebote und die Quadratne-
termiete im Auswertungszeitraum herausgefiltert. Ein MaR fir das Mietniveau der
Gemeinde ist die Medianmiete, d.h. die mittlere Quadratmetermiete lber alle \Wo
nungen in allen WohnungsgroRenklassen in dieser Geinde. Die Medianmiete fur
eine Gemeinde wird ausgewiesen, wenn eine Mindestfatihl von 30 erreicht wird.

Im Rahmen derErstauswertung 2014 hat der Landkreises Oldenburgnach diesen
Grundsétzen bereitsdie Gemeinden des Kreises zu drei Vergleichsréngn zusan-
mengefasst(vgl. Abbildung 4 und Abbildung 5). Diese Einteilung wird in der hier
vorliegenden Aktualisierung 2016 fir den Landkres Oldenburg beibehaltenDamit
wird sichergestellt, dass sich Richtwerte in einzelnen Gemeinden nur dann und nur
so weit andern, wie sich seit der Erstauswertunguch die Mieten geéndert haben
(und nicht etwa, weil Gemeinden anderen VergleichsrAumen zugetmet wurden.)

9 Dies wird im empirica-Konzept in Arbeitsschritt 4 auch noch einmal ausdriicklich Uberpruft (vgl. im Anhang,
Kap.2.2.3 Abbildung 28 letzte Zeilen).
10 Details zur empiricaPreisdatenbank, vgl. im Anhang, Kag.1.
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Abbildung 4:  Abgrenzung der Vergleichsraume im Landkreis Oldenburg
2014* (Karte)

EG

EG 'J.lrJdu.J.lrJ
5,8 ®

VR2: Nordwest

EG GroRenkneten
4,97 €

LOCAL©2016 Nexiga - ©2016 OSM : L ‘ A

* Verlangte Mieten fur verfugbare

Nmok.nmm Jo'qm pro Monat Mietobjekte (alle Wohnungsgréfien) im

0 497€-500€ C——3 Vorgleicherom: Zeitraum 1. Jul. 2012 bis 30. Jun. 2014;
[ 5,01 €-5,50 € =3 Einh Median je Samt-/Einheitsgemeinde.
E—— 551€-583€ 1 Gemeindegrenzen www.empirica-institut.de

Quelle: Erstauswertung 2014: empirica, Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft
gemal § 22 SGB Il ung 35 SGB XII im Landkreis Oldenburg nach einem schlissigen Konzggtrstauswertung
2014, Bonn den 25Marz 2015, hier Abbildung 4, Seitd. empirica

Abbildung 5:  Abgrenzung der Vergleichsraume im Landkreis Oldenburg
2014* (Tabelle)

Samt-/Einheits-
gemeinden

EG Hude (Oldb)
EG Ganderkesee

Vergleichsraum

VR Sud EG Ddétlingen
VR Sud EG Wildeshausen
VR Sud SG Harpstedt

Lk Oldenburg

*Auswertungszeitraum: Quartale 111/2012 bis 11/2014.

Quelle: Erstauswertung 2014: empirica, Herleitung von Mietobergrenzen fir angemessene Kosten der Unterkunft
geman § 22 SGB Il und § 35 SGB XlI im Landkreis Oldenburg nach einem schliis$igameptz Erstauswertung
2014, Bonn den 25Marz 2015, hier Abbildung5, Seite7. empirica

empirica
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3.1.3 Qualitative Angemessenheit: Abgrenzung des unteren Markt segments

Angemessene  Der unbestimmte Rechtsbegriff der Angemessenheif§ 22 SGB Il)beschreibt, dass

Wohnungsqualitat — offensichtlich einige Wohnstandards (z.B. Luxuswohnungep fur Bedarfsgemen-
schaften auszuschlieRensind. Nach geltender Rechtsprechung sollen Bedarfsg
meinschaften nicht alle verfigbaren Wohnungen, sondern nur Wohnungen mif-e
nem einfachenund im unteren Segment liegaden Ausstattungsgrad zustehest
Dies soll Giber die Festlegung einer Mietobergrenze erreicht werden: Wohnungen bis
zur Mietobergrenze gelten als angemessen, teurere Wohnungen als unangemessen.
Wo diese Grenzen des unteren Wohnungsmarktsegmentgenau verlaufen sollen,
haben weder Gesetzgeber noch BSG konkretisieEs gibt keine offizielleDefinition,
xAl AEAO 71 ET OOAT AAOA nAET AAHnE Aufliindallex AT AEAO
Wohnwertmerkmale ist gar nicht méglich und ihre Bewertung wiirde auch regional
zu unterschiedlichen Ergebnissen fiihren

Daher empfiehlt sich von vornherein eine relative Definition des einfachen Sta-
dards: Bedarfsgemeinschafterwird dannimmer ein fester Teil desaktuellen lokalen
Wohnungsangebots zugesprochemninabhéngig davon, wie diesgeweils glinstigsten
Wohnungen konkret ausgestattet sind? Es hangt von den lokalen Verhéltnissen ab,
ob Wohnungen des unteren Drittels einen Balkon haben (weil praktisch alle ke
nungen in der Regn einen Balkon haben) oder ob ein Balkon bereits zum geheb
nen Standard z&ahltEine Abgrenzung, dieBedarfsgemeinschaftenz.B. grundséatzlich
Zugang zumunteren Drittel aller Wohnungen in angemessener Grof3e vor Ort
schafft,ist Gberall méglich (systematiches Vorgehen) aber bleibt dennochhinsicht-
lich deskonkreten regionalen Wohnungsangebotdlexibel.

Die genaue Abgrenzung de®/ohnungsmarktsegmens, zu dem Bedarfsgemeinscha

ten Zugang haben sollerhangt ebenfallsvon den 6rtlichen Begebenheiten ab (Qual

tat des WohnungsbestandsAnteil aller Mieterhaushalte, die Bedarfsgemeinschaften

sind usw.) Sie liegt im Ermessensspielraum der KommunenWie auch die Festle-

gung einer angemessenen WohnungsgroRe (Kepl.1) gibt es hier kein Richtig oder

will man und kann man Hilfebedirftigen finanzieren z angesichts der konkreten
3EOOAOQET TIn def Roaxi¢ darOplihungsmarktbeobachtung wird als unteres

7T ET BT COi AOEOOACI ATO EROAEEC AAO OiCc8 nol OA
nOl OAOA 6EAOOAT O TAAO AAO n Ol Oshddenksar,T £OAT O
um das untere Wohnungsmarktsegmet zu beschreiben.

Eine Abgrenzung beim unteren Finftel(20%), Viertel (25%) oder Drittel (33%)
aller offentlich inserierten Wohnungeniist in jedem Fall recht grof3ziigig gewabhilt.
Denn in Deutschland sind praktischalle 6ffentlich inserierten Wohnungen bewdin-
bar. Selbst eine Wohnung beim 5%Quantil hat meist schon eine Heizung und ein
Bad. Bedarfsgemeinschaften werden alsanie auf einen unzumutbar schlechten

1 131 AAddr wdhistndard festzustellen, wobei dem Hilfebediirftigen ledjlich ein einfacher und im unteen

3ACIi AT O 1T EACAT AAO ' OOOOAOOOIT-Qgrai/anA0r. 1142806/ B7 b A5 18/068. UOOOAE O8O
12 Sie mussen lediglich den Mindeststandard erfiillen (Heizung, Bad etc.)Die Definition des Mindeststandards ist

naturlich regionsunabhangig.
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Standardverwiesen wenn man ihnen erméglichteinen bestimmten Teil deréffent-
lich inserierten Wohnungen anzumieteri3 Bedarfsgemeinschaftenhaben immer
noch Auswahlmdglichkeiteni4

Die Obergrenze der qualitativen Angemessenheit wird im empiricKonzept daher
konkret so definiert, dass aus der Mietverteilungaller Wohnungsangebote einer
bestimmten Wohnungsgrofenklasse (d.h. vom einfachen bis luxuriosem Standard,
vgl. Kurven in Kap.3.3) nur ein gewisser Teills qualitativ angemessen fur Bedask
gemeinschaftenangesehen wird. Datengrundlage ist di¢ggf. erweiterter) empirica-
Preisdatenbank (vgl. Kap3.2), in der auch samtliche Wohnmerkmale erfasst sind,
die in der Anzege erwéahnt werden. Durch die Bildung einer Mietobergrenze gelten
nur Wohnungen bis zu dieser Mietg d.h.mit den Merkmalskombinationen die man
dazu anmieten kann- als angemessen (vgl. Ka.3, Abbildung 8).

In Absprache mit dem Auftraggeber wird festgelegt, welcher Teil des Wohnusg
marktes von Bedarfsgemeinschaften anmietbar sein solk.B. das untere Drittel). Die
Festlegung erfolgtangesichts deskonkreten Wohnungsangebotsvor Ort so, dass
dazu Wohnungen zahlen, die einfachen und grundlegenden Bedirfnissganigen
Die entsprechenden Mietbergrenzen sind im Grundsicherungsrelevanten Mietsg-
gel (empirica) ausgewiesen Abbildung 13, Seite21). empirica gibt zur Entsché-
dung, ob die dasuntere Flnftel, Viertel oder Drittelangemessen sein salkeine wei-
teren Empfehlungen.ist die Abgrenzung aber erst einmal durch die Kommunened
finiert worden (z.B. als das untereDrittel), sorgen die gewahlten Mietobergrenzen
(Richtwerte) des vorliegenden Konzepts schliissig und transparent dafur, dass dann
auchfur alle Haushaltsgréf3en diegleicherelative Wohnqualitét am Wohnungsmarkt
als angemessen gilt2 Zur Verdeutlichung sind die entsprechenden Werte in den
Mietspektrenkurven so markiert, dass die Richtwerte direkt abgelesen werden ki
nen (vgl. Arbeitsschritt3). Die Plausibilisierung der ermittelten Werte und die
Uberpriifung der Mindeststandards erfolgt vor Fertigstellung derRichtwerttabelle
in einer Online-Stichprobe (vgl. Arbeitsschritt 4).

Festlegung im LK
Oldenburg

Wie bereits in der Erstauswertung 2014 legt ér Landkreis Oldenburgauch in der

vorliegenden Aktualisierung 2016 als Abgrenzung des unteren Wohnungsmatk

segments flir jede HaushaltsgréRe in jedem Vergleichsraum damtere Drittel aller

verfligbaren Mietwohnungen fest.

13 Man wirde sie erst dann darauferweisen wenn tatsachlich der gesamte zugesprochene Anteil (z.B. ein Drittel)
aller offentlich inserierten Wohnungen keine Heizung oder kein Bad hatten. Das ist in Deutschland aber nie der
Fall (vgl. Kap2).

14 In vielen Gebietseinheiten mache Bedarfsgemeinschaften nicht mehr als 10945% aller Mieterhaushalte aus
(vgl. Kap.2). Wenn Bedarfsgemeinschaften 20%, 25% oder 33% aller Wohnungen anmieten dimfebleibt
ihnen immer noch eine Auswahl unter den angemessenen Wohnungen.

15 Vgl. dazu auch die Ausfuhrungen iKap.1.1.
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3.2  Arbeitsschritt 2: Lokalspezifische Aufbereitung der Datenbasis

In Arbeitsschritt 2 wird der Beobachtungsgegenstand néher beschriebemlie Art
und Weise der Datenerhebung dokumentierind auf die Reprasentativitat und Vai-
ditat der Datengrundlage verwiesen.

3.2.1 Datengrundlage: Mieten verfugbarer Wohnungen

Mieten verfigbarer  Datengrundlage zur Beurteilung von angemessenen Kosten der Unterkursihd die
Wohnungen  wieten verfugbarerWohnungen.

A Dazu zéhlen zum einerdie Mieten offentlich inserierter Wohnungen (Woh-
nungsinserate in Internet und Zeitung), wie sie z.B. in deempirica-
Preisdatenbanlerfasst werden,

A zum anderen auch Mietemicht 6ffentlich inserierter Wohnungen, die ebe-
falls von Bedarfsgemeinschaften angemietet werden kénnen, z.Batenvon
ortlichen Wohnungsunternehmendie moglicherweise nicht alle ihre Angeb-
te Offentlich inserieren, sondern Gber Wartelisten vergeben.

Ziel des vorliegendenKonzeptes ist es, die Mietpreisstreuung verfiigbarer Wohmi
gen moglichst umfassenddarzustellen und alle Informationen, die dazu vorliegen
oder erhoben werden kdnnen, zusammenzutragei.

Offentlich inserierte Wohnungsangebote

empirica - Mieten und Kaufpreiseoffentlich inserierter Wohnungen werden von der empirica

Preisdatenbank  prejsdatenbank (Basis: empiricasysteme, bis 2011 IDN Immodaten GmbH) erfasst.
$EA | OAEEOEAOOTI ¢ OIT )iiiTAEI EAT AT URAEGCAT AO,
klassischen Zeitingsanalyse, sondern automatisiert. Seit 2004 werden die Imméb
lienangebote taglich deutschlandweit online eingelesen, seit 2012 durch die eigene
Tochterfirma empirica-systeme. Die Daten stammen aus einschlagigen Immobilie
portalen und Online-Seiten von Pmtmedien, tUber die Wohnungs und Gewerbem-
mobilien zum Kauf oder zur Miete angeboten werdef. Es flieBen also nicht nur
Immobilienangebote von einerbestimmten Internetplattform, sondern von mehreren
ein, und zudem auch noch Angebote aus diversen lokalgagionalen und tberreg-
onalen Zeitungen in Deutschland. Im Laufe der Jahre ist so eine der grof3ten &am
lungen von Immobilieninseraten in Deutschland entstanden.

Ein besonderes Qualitatsmerkmal der Datenbank ist die professionelle Dopplerb
reinigung: Ziel der Bereinigung ist, Immobilienanzeigen, die in verschiedenen Med
en gleichzeitig (Querschnitt) und/oder tber einen langeren Zeitraum (Langsschnitt)
angeboten werden, nur einmal, und zwar nur zu dem im jeweils betrachteten Zei

16 Ausdriicklichnicnt AOZCAT T 11 AT xAOAAT 1 AAECI EAE 71 ET O1T COAhCAAT OAR A
den und Verwandten vermittelt werden. Denn diese sind fir das Gros der Bedarfsgemeinschaften nicht zugén
lich und sollten daher nicht als Grundlagen fur Richtwerte gelten.
17 Die meisten Zeitungen veroffentlichen ihren Immobilienteil auch Gber Onlinéeiten. Auf Anfrage kann nacley
prift werden, aus welchen Zeitungen und Internetportalen aktuell Anzeigen mit ausgewertet werden. Ggf.rko
nen weitere mit aufgenommen werden.




Mietobergrenzenim Landkreis Oldenburg- Aktualisierung 2016 11

raum zuletzt genannten Preisin die Datenbank aufzunehmen. Hintergrund ist, dass
Mietwohnungsangebote haufig in mehreren Zeitungen und Portalen gleichzeitig
inseriert werden, und dies meist solange, bis sich ein Mieter gefunden hat. Das heil3t,
fur die Miete in der zuletzt erschienena Wohnungsanzeige wurde vermutlich ein
Mieter gefunden. In diesen Féllen handelt es sich bei der Miete, die in der empirica
Preisdatenbank enthalten ist, nicht nur um eine theoretische Angebotsmiete (die der
Vermieter gerne erzielen wirde), sondern um digtatsachliche Neuvertragsmiete
(die ein Mieter bereit war zu zahlen), also um eine Marktmiete, wie sie aus derm-Z
sammenspiel von Angebot und Nachfrage zustande kah.

Nicht offentlich inserierte Wohnungsangebote

Mietwohnungsangebote, dienicht offentlich inseriert wurden, kdnnen zusatzlich mit Daten von

ausgewertet werden. So wird z.B. ein Wohnungsunternehmen, das tber groRere/0Nnungsunte r-
" .. . N nehmen

Wohnungsleerstande verfigt oder das seine Wohnungen unterhalb der markttibl

chen Miete anbietet (z.B. ein kommunak Wohnungsunternehmen), nicht alle Wa-

nungsangebote oOffentlich inserieren. Wenn Wohnungen etwa aus sozialen Grinden

besonders glinstig angeboten werden, erfolgt die Vergabe nach Warteliste und die

Wohnungen werden erst gar nicht inseriert. Diese Angebotedknen dann auch nicht

in der empiricazPreisdatenbank enthalten sein. Gleichwohl sind sie ein Teil des

Marktes verfugbarer Wohnungen. Deshalb werden grundsatzlich weitere lokalspiez

fische Datenquellen erfragt. In einer standardisierten Tabellenabfrage kénnéWoh-

nungsunternehmen angeben, zu welchen Mieten welche Wohnungen im letzten Jahr

den Mieter gewechselt haben bzw. wie viele Wohnungen welcher Grol3e aktuell leer

stehen und zu welcher Miete angemietet werden kdnnten. Diese Daten werden dann

zusatzlich in de empirica-Preisdatenbank aufgenommen und in die Auswertung mit

einbezogen.

Die Datengrundlage fur die nachfolgenden Mietpreisauswertungen im Landkreis Datengrundlage im
Oldenburg bildet die empiricaPreisdatenbank(Basis: empiricasysteme)1 LK Oldenburg

3.2.2 Filtersetzung und Fallzahl

Fur die Auswertung werden fur jeden Vergleichsraum alle bekannten Mietws Mindestfallzahl
nungsangebote aller betrachteten WohnungsgréfRenklassen im gesamten Auswe
tungszeitraum aus der empiricaPreisdatenbank herausgefiltert. Auswertungszet-

raum sind je nach Fallzahl die letzten vier, acht oder zwolf Quartale (bis einschiie

lich des letzten abgelaufenen Quartals), so dass es keine Verzerrungen durch gais

nale Schwankungen gibt. Um statistisch relevante Aussagen lber das gesamiet-

spektrum treffen zu kénnen, wird darauf geachtet, dass eine Mindestfallzahl von 100

18 Weitere Details zur empiricaPreisdatenbank: Vgl. Anhang, Kag.1.

19 Abweichend von der Erstauswertung 2014 erfolgt in der hier vorliegenden Aktualisierung 2016 kae ergén-
zende Aufnahme der Daten von Wohnungsunternehmen. Hintergrund ist, dass damals ohnehin nur 11HA0
nungsangebote zusétzlich erhoben wurden, die angesichts der Gesamtfallzahl von tber 2.000 praktisch keine
Auswirkung auf das Ergebnis hatten. Angeschieben hatte der Landkreis Oldenburg funf Wohnungsunterrie
men, von denen drei antworteten: Eines konnte die Daten nach Rucksprache mit den Eigentumern nicht zur
Verfugung stellen und eins inseriert die Wohnungen 6ffentlich. Damit flossen letztlich nur diengaben eines
Wohnungsunternehmens in die Auswertung ein. Vgl. dazu Erstauswertung 2014, Fu3note 16.
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angebotenen Wohnungen fir jede Wohnungsgréf3enklasse in jedem Vergleichsraum
erreicht wird. 20 Bei zu geringer Fallzahl, z.B. in Kommunen mit nur geringem Nte
wohnungsanteil, werden in Einzelfallen Néherungswerte berechnet, deren Helile
tung ebenfallstransparent erlautert wird.

A Auswertungszeitraum : In der vorliegenden Auswertungfiir den Landkreis
Oldenburg werden zur Richtwertbestimmung samtliche in der empirica
Preisdatenbank (Basis: empiricasysteme) enthaltenen Mietwohnungsnage-
bote herausgefiltert, die im Landkreis Oldenburg zwischen dem 1luli 2014
und dem 30.Juni 2016 (Quartale 111/201 4 bis 11/201 6) angeboten wurden2?

A Fallzahl: Im Ergebnis flieRen rd. 2400 Mietwohnungsangeboteaus dem
Landkreis Oldenburg in die Auswertung einAbbildung 6 zeigt, wie sich die
Mietwohnungsangebote auf die betralsteten WohnungsgrofZenklassen in
den Vergleichsrdumen verteilen.

A Mindestfallzahl: Die Mindestfallzahl von 100 wird aufRer in einem Fall
Uberall erreicht. , AAECI EAE &£ O AEA EI AETVAI| 71 ETC
gleichsraum 3 (Sud) wird die Mindestfallzahl von 100 nicht erreicht (vgl.
eckige Klammen). Fir diese werden daher zusétzlich Naherungswertere
mittelt (vgl. Kap. 3.3.3).

Abbildung 6: Fallzahlen der vorliegenden Auswertung fiir den  Landkreis
Oldenburg 2016*

Angebotsfalle: Mietwohnungen nach WohnungsgroRen alle
Vergleichsraum Wohnungsgrofen-
um 50 gm| um 60 gm| um 75 qm| um 85gm| um 95 gm klassen***
VR1: Ost 105 170 281 273 182 876
VR2: Nordwest 103 167 206 191 179 776
VR 3: Sud [95] 148 230 247 190 783
Summe 303 485 717 711 551 2.435

* Auswertungszeitraum: Quartak 111/201 4-11/201 6. B
** \WohnungsgréRenklasse+/-pm Ni  j ndi uvmn NI O EAEnO CATAOAO ntn NI AEOG Ol
*+ Entspricht nicht der Zeilensumme (Uberschneidungen der WohnungsgréRenklassen). Zur Aufteilung auf Wo
nungsgrofRenklassen vgl. BasistabelleApbildung 35, Seite49).
Quelle:empirica-Preisdatenbank (Basis: empiricasysteme). empirica

20 Der relative Standardfehler ist ein Maf fir die durchschnittliche Abweichung des Preises in der Stichprobe vom
nxAEOAT O 00AEO EIT Aldirer dercelaiivd fahdadifenieEidk, BeSt8 gehaber Kann der urb
EATTOA nxAEOAO O0OAEO TEO (EI £ZA AAO 3O0EAEDPOT AA AOI EOOAI O
bank der relative Standardfehler <5%, wenn die Fallzahl min. 100 ist. Bei funf WohngsgroRenklassen erp-
fiehlt sich daher eine Mindestfallzahl von 500 Wohneinheiten.

21 Mietwohnungen umfassen hier grundsatzlich auch Mieteinfamilienhauser (vgl. Basistabell&pbildung 35 ff.,
letzte Zeile).
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3.3 Arbeitsschritt 3: Mietspektrum verfligbarer Wohnungen

In Arbeitsschritt 3 wird ermittelt, was angemessenen Wohnungen aktuell vor Ort
kosten. Das ist die MietobergrenzeDenn teurere Wohnungen sindentsprechend
nicht mehr angemessenenDie Methodik wird beispielhaft anhand einesVergleichs-
raums beschrieben (Ka. 3.3.1). Die Einhaltung mathematischstatistischer Grunds-
atzeist dabeiselbstverstandlich.

3.3.1 Mietspektrum im Vergleichsraum 1 (Ost) - Lesebeispiel

Fur jede betrachtete Wohnungsgrol3enklasse und jeden Vergleichsraum wird das
gesamte Mietspektrunverfligbarer Wohnungen grafisch dargestell von der billigs-
ten bis zur teuersten Wohnung. Die jeweiligen FallzahlenApbildung 6) werden in
der Legende der Auswertungsgrafikerin Klammern angegeber{Abbildung 7 ff.).

Abbildung 7:  Lesebeispiel: Mietspektrum ca. 75 gm grof3er verflgbarer
Wohnungen im VR 1 (Ost) 2016*

Median
1.000

Unteres Drittel
900

800

700 Angebotsmieten

600

—_— aller ca. 75 qm grofien
500 400 Wohnungen (281)
400 +—

300 1 (Fallzahlen in Klammern)

Netto-Monatskaltmieten (in EUR)

200

100

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Anteil aller Objekte in %

*Auswertungszeitraum: Quartale 111/2014 bis 11/2016.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empiricasysteme). empirica

Lesebeispiel: Ordnet man z.B. alle vorliegenden Mietwohnungsangebote von ca. 78Vietstruktur von
gm groRen Wohnungen, die innerhalb der letzten acht Quartale im Vergleichsraumca: /> dm groen
1 (Ost) angeboten wurden, nach der Hohe der jeweils verlangten Miete, so ergibtWOhnungen
sich eine stete Kurve(Abbildung 7). Diese beginnt links bei etwe800 Euro Monats-

miete (billigste Wohnung) und endet rechts bei etw&800 Euro Monatsmiete (teues-

te Wohnung). Da samtliche Wohnungen dieser Kurve im gleichen Vergleichsraum

liegen und etwa gleich grol3 sind, kbnnen die Preisunterschiede letztlich nur durch
Qualitatsunterschiede (Ausstating, Baujahr, kleinraumige Lage) zustande kommen.

Dabei wird die Miete fir jedes Wohnungsangebot als ein konkreter Punkt der Kurve
dargestellt: Wie die Wohnungsbeispiele inAbbildung 8 zeigen, kann man im Ve
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gleichsraum 1 (Ost) unter anderem folgende Wohnungen anmieten: fiB50 Euro
eine 2,5Zimmer-Wohnung in Hude mit 80 gm Wohnflache und Einbauklche; fur
400 Euro eine 3-Zimmer-Wohnung in Ganderkesee mit 73 gm aus de Jahr 1926
mit Einbaukliche, Balkon und Laminatboden; fiir430 Euro eine 3-Zimmer-
Wohnung in Hude mit 71 gm aus dem Jahr 1993 mit Balkon und Loggia und &&0
Euro eine barrierefreie ZwerZimmer-Wohnung in Ganderkesee mit Terrasse und
Carport. Von den obengenannten Wohnungenliegen die ersten beidenim unteren
Drittel (5%- bzw. 33%-Linie), die dritte im mittleren Drittel (hier: 55%-Linie) und
die vierte im oberen Drittel (hier: 95%-Linie) aller anmietbaren Wohnungen.

Abbildung 8: Lesebeispiel: Mietspektrum ca. 75 gm grof3er verflgbarer
Wohnungen im VR 1 (Ost) 2016*

Median
1.000
Unteres Drittel
900
. 800
[\4
= H .
w700 3 - Angebotsmieten
c H
§ 600 —
2 : T
£ — aller ca. 75 qm groRen
5 500 400 \ Wohnungen (281)
X \% H
] H
- 10
g 400 e \
= - 3-Zi.-Whg. in . . -
& 300 4 Ganderkesee, 400€, | 3-Zi.-Whg. in Hude, 430€, H 271 -Whe. in (Fallzahlen in Klammern)
ﬁ 73gm Bj. 1926 71gm Bj. 1993 Ganderi(esee '550€
2z . . . ) )
200 41— 2,5-Zi-Whe.in (Mod. 2000) HH  Bad mit Dusche und H 76am Bad mit
Hude, 350€, 80qm, Bad mit Dusche und Wanne, EBK, Balkon, Duscf?e offene EBK
1] EBK Wanne, EBK, Balkon, ||| Fliesen- und I : ’
100 ! ) Terrasse, Carport,
Laminatboden, Laminatboden, Stellplatz, barrierefrei
0 Stellplatz, Kellerraum Galerie/Loggia
T T T T T T T T 1
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Anteil aller Objekte in %
*Auswertungszeitraum: Quartale 111/2014 bis 11/201 6.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empiricasysteme) empirica

Wenn nun z.B. das untere Wohnungsmarktdrittel als angemessen gelten soll, dann
zahlen dazu alle Wohnungen bis zu genau détochstmiete die entlang der 33%
Linie ablesvar ist: bei ca. 75 gm grof3en Wohnungen hier z.B. 400 Ew®Dies ist der
Richtwert, bis zu dem die Kosten der Unterkunft fir eine 3JPersonen
Bedarfsgemeinschaft in Vergleichsraum 1 (Ost) noch als angemessen gelten kd
nen. Denn er besagt: Ein Drittel aller im Auswertungszeitraunm Vergleichsraum1
(Ost) angebotenen Wohnungen mit etwa 75m Wohnflache (also in einer GréR3e,
wie sie fur 3-PersonenHaushalte angemessen ist) wurderiiir héchstens 400 Euro
angeboten. Zu dieser Mieth6he sind also angemessene Wohnungen verfugbar und
nur Wohnungen mit héherer Qualitat kosten mehr.

22 Die Mietobergrenzen fur das untere Wohnungsmarkviertel (25%-Linie) liegen entsprechend niedriger, die
Mietobergrenzenfur die untere Wohnungshélfte (Median / 50%.Linie) entsprechend héherund kdénnen eben-
falls an der Kurve abgelesen werden. Der Grundsicherungsrelevante Mietspiegel (empirica) zeigt die ermittelten
Werte in einer Ubersicht auf 10 Euro gerundetAbbildung 13, Seite22 ).




Mietobergrenzenim Landkreis Oldenburg- Aktualisierung 2016

15

Fuhrt man diese Auswertung fur alle relevanten Wohnungsgrof3enksgen im \ér-
gleichsraum 1 (Ost) durch, so ergeben sich folgende RitWwerte (Abbildung 9): Ver-

flgbare, ca. 50 gm groRe Wohnungen, wie sie firRersonenHaushalte angemessen

grof3 sind, kosten im unteren Wohnungsmarktdritel bis zu290 Euro im Monat, ve-

figbare ca. 60 gm grol3e Wohnungen (fur-PersonenHaushalte angemessen grof3)
bis zu 350 Euro, verfigbare ca. 85 gm grof3e Wohnungen (fur-RersonenrHaushalte

angemessen) bis zut50 Euro und verflghare ca. 95 gm groRe Wohnungen (fiir 5

PersonenHaushalte angemessen) bis z490 Euro. 23

Abbildung 9:  Mietspektrum ver fugbarer Wohnungeni m VR1 (Ost) - 2016*

1.000 Median Angebotsmieten
' Unteres Drittel
900 H ——aller ca. 95 qm groBen
Wohnungen (182)

800 /
3 :
a 700 i / ——aller ca. 85 gm grofRen
c /—/‘/_;./—/‘/ Wohnungen (273)
& 600 / |
] :
£ _— / aller ca. 75 gm groBen
= 500 - W
£ /—’j'ﬂm ohnungen (281)
[Z] :
‘g’ 400 s 400 |y
: 300 + 850 _— —aller ca. 60 qm groRen
£ m‘ Wohnungen (170)
£ EDg

200 i

100 i —aller ca. 50 qm groBen

Wohnungen (105)
0 ; ; — ; ; ; ;
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 (Falzahlen in Klammern)

Anteil aller Objekte in %

* Auswertungszeitraum: Quartale 111/2014 bis 11/201 6.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empiricasysteme).

Auf gleiche Weise wird auch das Mietspektrum in den anderen Vergleichsraumen

dargestellt (vgl. nachfolgende Kapitel).

3.3.2 Vergleichsraum 2 (Nordwest)

empirica

Die Richtwerte im Vergleichsraum2 (Nordwest) liegen im Ergebnisleicht Gber de-
nen in Vergleichsraum1 (Ost): Sie reichen fiir die einzelnen WohnungsgroRenkta VR 2 (NordwesD

sen von 300 bis 500 Euro.

23 Abbildung 9 zeigt an einer Stelle eine BesonderheitNormalerweise sind gro3e Wohnungen teurer als kleine
(Kurven fur verschiedenen Wohnungsgrof3en liegen ubereinander)m Vergleichsraum 1 (Ost) aber kosten die
teuersten ca. 50 gmgroRen Wohnungen genauso viel wie die teuersten ca. 60 gm groRen Wohnungen (dié-be
den untersten Kurven tberschneiden sich rechts). Grund dafiir sind einzelne barrierefreie Seniorenwohnungen

mit ca. 50 gm Wohnflache, die im Auswertungszeitraum besonders teuangeboten wurden.

Mietspektrum im
VR 1 (Ost)

Mietspektrum im
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Abbildung 10:

1.000

Netto-Monatskaltmieten (in EUR)

9200

800

700

600

500

400 -

300 -

2016*

Median

Miets pektrum verfligbarer Wohnungen im VR 2 (Nordwest) -

Angebotsmieten

Unteres Drittel

B

/_/

500
w50

420
340

300

——aller ca. 95 gm groBen
Wohnungen (179)

——aller ca. 85 qm groRen
Wohnungen (191)

aller ca. 75 qm groRen
Wohnungen (206)

—aller ca. 60 gm grofien
Wohnungen (167)

200

——aller ca. 50 gm groBen

100 Wohnungen (103)

0 1‘0 2‘0 3I0 4b 50 Blo 7‘0 3‘0 9‘0 (Fallzahlen in Klammern)

Anteil aller Objekte in %

100

* Auswertungszeitraum: Quartale 111/2014 bis 11/201 6.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empiricasysteme) empirica

3.3.3 Vergleichsraum 3 (Sud)

Mietspektrum im
VR 3 (Sud)

Die Richtwerte im Vergleichsraum3 (Sid) liegen im Ergebnis leicht unter denen in
Vergleichsraum1 (Ost): Sie reichenfiur die einzelnen Wohnungsgré3enklassen von
etwa 300 bis 480 Euro. Allerdings wird m Vergleichsraum3 (Std) wird fir ca. 50

gm grof3e Wohnungen die Mindestfallzahl von 100 nicht erreichtAbbildung 6).

So wird im Vergleichsraum3 (Sud)&£I O AEA EI AET OOA 71 ET O1 ¢cOCO
Ni O AEA -ET AAOOAZAT T UAET O1T1 p nmAbbiBuAgEO A OOAE
und gestrichelte Kurve inAbbildung 11). In der Summe uber zwei Jahre sind ider
empirica-Preisdatenbank im Vergleichsraum 3 (Studhur 95 Mietwohnungsangebote

fir Wohnungen um 50 gm enthalten. Dies kann darauf zuriickzufiihren sein, dass es
insgesamt nur wenige Mietwohnungen dieser GroRe im Vergleichsraugn(Sud)gibt.

Wenn in 24 Monaten nur95 Wohnungen indieser Grol3e angeboten wurden, sind

dies im Schnittetwa vier Wohnungsangebote pro Monat im gesamteNergleichs-

raum 3 (Sud) Es handelt sich also bei den verlangten Mieten méglicherweise nur

um Einzelfalle, die aufgrund der Besonderheiten der einzelnen Vdaung zu einem

verzerrten Preisbild fihren. Hintergrund: Es kann vorkommen,dass es rein ply-

sisch nur wenige Mietwohnungeneiner bestimmten Grél3e vor Ort gibt. Dann ki-

nen auch nur wenige Wohnungen pro Jahr zur Vermietung angeboten werden, so

dass selbst venn alle Wohnungsangebote vollstandig bekannt waren, keine ausre

chende Fallzahl fur eine statistische Ermittlung des Richtwerts erreichtverden

wirde. Dann mussen mangels eines ausreichenden Mietwohnungsbestands fir die
betroffenen Bedarfsgemeinschaftenn der Praxis Einzelfallldsungen gefunden we

den.
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Abbildung 11:

1.000

Miets pektrum verfligbarer Wohnungen im VR 3 (Sud) - 2016*

Median

Angebotsmieten

900

Unteres Drittel

800

700

600

500

480 /——-’—’/ J

400 — ;

420 r);

K .
e fo--- -

Netto-Monatskaltmieten (in EUR)

Fallzahl zu gering

=

aller ca. 95 qm
grofen Wohnungen
(190)

aller ca. 85 qm
groflien Wohnungen
(247)

aller ca. 75 qm
grofen Wohnungen
(230)

aller ca. 60 qm
grofen Wohnungen
(148)

200 {—< i
= = aller ca. 50 qm
100 groBen Wohnungen
(95)
0 ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
0 10 20 30 40 50 60 90 100 (Fallzahlen in Klammern)
Anteil aller Objekte in %
* Auswertungszeitraum: Quartale 111/2014 bis 11/201 6.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empiricasysteme).
empirica

Um auch fur Teilmarkte mit geringer Fallzahl statistisch auswertbare Werte liefern Naherungswerte
zu kdnnen, erfolgt aus zwei verschiedenen Richtungen eine Annaherung an dass ta
sachliche Preisniveau:

1. Wohnflachenausdehnung: Wenn es faktisch nur wenige Wohnungen einerds
stimmten WohnungsgréRe vor Ort gibt, kdnnte man der Bedarfsgemeinschatft in
der Praxis auch erlauben, in etwas grof3ere Wohnungen zu ziehen. Bezogen auf
die Auswertung bedeutet dies, dass nun folgende Frage b&ax | OOA O
teuer ist das untere Drittel aller Wohnungen vor Ort, wenn auch leicht gré3ere

71 ET O1 CAI

i c pn NI

wert daraus wird tendenziell zwar leicht héher liegen, aber durch die dannd
here Fallahl ist der Wert statistisch besser abgesichert. Gegebenenfalls kann
diese GroRenausdehnung weiter gefiihrt werden (weitere Erhéhung um + 10
gm), bis mindestens 100 Wohnungsangebote aus dem Auswertungszeitraum
bekannt sind und ausgewertet werden konnen. Deist der erste Naherung-

wert.

xEOAd n7EA

2. Umkreisausdehnung : Wenn die Bedarfsgemeinschaft nicht genau hier, 8o
dern in der Nachbarkommune leben wirde, misste sie fur eine Wohnungedi
ser Gro3e moglicherweise etwas mehr oder etwas weniger zahlen. Das Mietn
veau verndert sich aber stetig im Raum und macht keine grof3en Spriinge. Die

& OACA

" OEnRA AECAT Ol EAE EIi

I AGOAO Al Oi

EEAOd n7EA
AV kann dakdd Aubgdlieh, babsOT AT e O

Ei AE

Marktpreise sich nicht an Verwaltungsgenzen orientieren, sondern sich kont
nuierlich im Raum verdndern. Das Preisniveau eines bestimmten Vergleih
raums wird daher immer auch von der Wohnungsmarktsituation in den @
grenzenden Kommunen beeinflusst. Konkret betrachten wir daher alternativ

EOO AAO 00
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zusatdich zu den Wohnungsangeboten im Vergleichsraum auch noch alle @ag
botenen Wohnungen der entsprechenden Groélienklasse in den angrenzenden
Kommunen und ermitteln auf dieser Basis den Preis des unteren Wohnusg
marktdrittels. Dieser beschreibt dann das Preisnieau entsprechender Wa-
nungen mn6 AOCI AEAEOOAOGI OT A 5i CAABT cH8
wert.

3. Vergleich: Wenn der tatsadchlich gemessene Wert (mit der geringen Fallzahl)
zwischen den beiden N&herungswerten liegt (oder einem Naherungswert &n
spricht), ist seine H6he nicht unplausibel. Um die Richtwertermittlung allein auf
statistisch abgesicherte Daten stitzen zu kénnen, verwenden wir in diesem Fall
das arithmetische Mittel der beiden Naherungswerte. (Denn dieses liegt efe
falls zwischen den beiden NBerungswerten, schwankt aber im Zeitablauf nicht
so stark wie der ungesicherte tatsachliche Wert). Das arithmetische Mittel der
beiden N&herungswerte wird dann(gerundet) in die Richtwerttabelle Uber-
nommen und als angemessene Kosten der Unterkunft interptiert. - Wenn aber
der tatséchlich gemessene Wert héher oder niedriger als beide Naherungswerte
liegt, Ubernehmen wir denjenigen Naherungswert als Richtwert, der néaher an
dem tatsachlichen Wert liegt. In den folgenden Grafiken sind die ermittelten
drei Werte jeweils mit Kastchen gekennzeichnet; der ibernommene Richtwert
als graues Kastchen.

Abbildung 12: Eallzahlkontrolle der ca. 50 gm grof3en Wohnungen
im VR 3 (Sud), 2016*

Median i
700 Angebotsmieten

Unteres Drittel

: aller ca. 50 gm und
600 etwas groReren

H (+10gm) Wohnungen
(192)

500 /
: )

400 o - ’ ----aller ca. 50 qm
arith. Mittel: ‘M z= groBRen Wohnungen
H - (95)

300

200

Netto-Monatskaltmieten (in EUR)

aller ca. 50 gm

: groBen Wohnungen

100 H im erw_eiterten B
: Vergleichsraum Siid

(789)

0 ‘ ‘ —i ‘ ‘ ‘ . ‘
0 10 20 30 40 50 60 70 80 20 100 (Falizahlen in Klammern)

Anteil aller Objekte in %

* Auswertungszeitraum: Quartale 111/2014 bis 11/2016 . - Der erweiterte Vergleichsraum3 (Sud) umfasst zuséatzlich
die Nachbarkommunen:GroRRkneten, Hatten, Ganderkese@ k Oldenburg), die kreisfreie Stadt Delma-
horst, die Kommunen Stuhr, Bassum Twistringen (Lk Diepholz) sowie die Kommunen Visbek undl-Go
denstedt (Lk Vechta).

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empiricasysteme).

empirica
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Abbildung 12 zeigt fur die ca.50 gm grol3en Wohnungen imVergleichsraum 3 (Sud) Naherungswerte
die Ergebnisse beider Uberprifungen: fir VR 3 (Sud)

A Tatséchlicher Wert: Dem tatséchlich gemessenen Wer296 Euro) liegen nur
95 Falle zugrunde (vgl. Legende zur schwaigestrichelten Linie), so dass die
Mindestfallzahl von 100 nicht erreicht wird.

A Erster Naherungswert: Nach Erweiterung der Wohnflachenklasse um +16m
betragt die Fallzahl192 und kann als statstisch abgesichert betrachtet werden
(grune Linie). Der erste Naherungswert fur die ca50 gm grof3en Wohnungen
liegt demnach ebenfalls beB23 Euro/Monat (weil3es Késtchengrine Schrift).

A Zweiter Naherungswert: Bei Umkreisausdehnung, d.h. unter zuséatzlien Be-
ricksichtigung der Wohnungen um50 gm Wohnflache in den Nachbarkomra-
nen, liegt die Fallzahl abermals hoch genudblaue Linie). Der zweite Nale-
rungswert lasst sich daher entlang der 336-Linie ablesen und liegt bei
291 Euro/Monat (weil3es Kastchen blaue Schrift).

A Richtwert: Ein Vergleich aller drei Kurven zeigt, dass der tatsichliche Wert
zwischen beiden Naherungswerten liegt. In Anlehnung an die oben beschrieeb
ne Vorgehensweise wird dann das arithmetische Mittel beider Naherungswerte
gerundet (310 Euro) in den Grundsicherungsrelevanten Mietspiegel (empirica)
tbernommen und dort mit einem + markiert (vgl.Abbildung 13, Seite21).

Die weil3en Kastchen markieren die exakten Naherungswerte; das graue Kastchen
den gerundeten Wert, der letztlich in die Richtwerttabelle Gbernommen wird (hier:
310 Euro).

3.3.4 Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica) fir den  Landkreis
Oldenburg

Der Grundsicherungsrelevante Mietspiegel (empirica}yeigt die ermittelten Eckwer-

te in der Ubersicht @Abbildung 13). Aus den verschiedenen Spalten konnen die B

tobergrenzen abgelesen werden, die je nach Abgrenzung des unteren Wohnsmg

marktsegments als Richtwerte gelten wirden. Grundsatzlich gilt: Je hohaler

Richtwert gewahlt wird, desto héher die Wohnqualitat, die Bedarfsgemeinschaften

dazu anmieten kénnen$ AT EO AO OEAE Oi AET n+11TUAPOO EIiI 3EI
sollte fir alle Bedarfsgemeinschaften in allen Vergleichsraumen dgteicheTeil des

Wohnungsmarkts als qualitativ angemessen gelten (z.Bir alle das untere Drittel

oder fUr alle das untere Viertel usw).

Da der Landkreis Oldenburg das unterérittel aller verfugbaren Wohnungen als Mietobergrenzen
angemessen festgelegt hat (Aditsschritt 2), ergeben sich die Mietobergrenzen fuy ™M LK Oldenburg

AART |, AT AEOAEO /1 AAT AOOC AOO AAT CAIT A|i AOEEAOOAI
$OEOOATI OO AAO ' 001 AGEAEAOOT COOATI AOGAT QAT - EAOODPE/
Oldenburg(Abbildung 13).

Nach Plausibilisierung, Uberprifung der Qualititsmerkmale angemessener Wo
nungen und dem Nachweis der konkreten Verfugbarkeit (Arbeitsschritt 4) werden
diese markierten Werte in dieRichtwerttabelle Gbernommen (Arbeitsschritt 5).
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empirica
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Abbildung 13: Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica)

2016* fir den Landk

reis Oldenburg :

Netto kaltmieten verfigbarer Wohnungen im unteren Wohnungsmarktsegment

Angemessene Netto-Monatskaltmieten (Euro)

50 gm groRRe 60 gm grof3e 75 gm groRRe 85 gm grof3e 95 gm groRRe
Mietwohnungen** Mietwohnungen** Mietwohnungen** Mietwohnungen** Mietwohnungen**
angemessen flr

Vergleichsraum

angemessen flr
Bedarfsgemeinschaften mit

angemessen flr
Bedarfsgemeinschaften mit

angemessen fr
Bedarfsgemeinschaften mit
drei Personen

angemessen flr
Bedarfsgemeinschaften mit
vier Personen

Bedarfsgemeinschaften mit
funf Personen

einer Person zwei Personen

Hochst-| Hochst-| Hochst- Hochst-| Hochst-| Hochst- Hochst-| Hochst-| Hochst- Hochst- [ Hochst-| Hochst- Hochst-| Hochst-| Hochst-

wertd. | wertd. | wertd. ) wertd. | wertd. | wertd. . wertd. | wertd. | wertd. i wertd. [ wertd. | wertd. ) wertd. | wertd. | wertd. i

unteren | unteren | unteren peast unteren | unteren | unteren AL E unteren | unteren | unteren SECIET unteren | unteren | unteren L unteren | unteren | unteren LI

Flnftels| Viertels | Drittels Flnftels| Viertels | Drittels Finftels| Viertels | Drittels Flnftels| Viertels | Drittels Flnftels| Viertels | Drittels
VR1: Ost 280 290 290 340 330 340 350 380 390 400 400 430 430 450 450 490 470 480 490 540
VR2: Nordwest | 270 280 300 350 300 320 340 390 390 400 420 440 420 440 450 480 470 480 500 540
VR 3: Sud k.A. k.A. 310+ k.A. 320 330 350 370 400 400 420 450 430 430 450 480 450 450 480 500
*Auswertungszeitraum: Quartale [11201 4 bis [1/2016. * WohnungsgroRen +~ 10 gm. *ubernommen nach Naherungswertkontrolle.

empirica

Quelle:

empirica-Preisdatenbank (Basis: empiricasysteme).
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empirica
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3.4  Arbeitsschritt 4: Plausibilitats - und Qualitatskontrolle

Arbeitsschritt 4 stellt sicher, dass zu den ermittelten Richtwerten auch tatsachlich
Wohnungen angemietet werden kdnnen, die den Unterkunftsbedarf decken.

Die im Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica)hervorgehobenenWerte
sind Nettokaltmieten, zu denen angemessen groRe Wohnungen des unteren ko
nungsmarktsegments angemietet werden konneifAbbildung 13). Bevor diese We-
te in die rRichtwerttabelle fiir angemesene NettokaltmietenOaufgenommen werden
(Arbeitsschritt 5), wird sicherheitshalber noch Arbeitsschritt 4 zwischengeschaltet:
Die ermittelten Werte werden noch plausibilisiert und hinsichtlich der anmietbaren
Wohnqualitat Gberprift. Die Plausibilisierung effolgt raumlich, bei Aktualisierungen
zusatzlichauchzeitlich. Die Uberpriifung der anmietbaren Wohnqualitat erfolgzum
einen beispielhaft fir eine konkrete Haushaltsgrof3e in einem konkreten Vergleich
raum Uber eine Qualitdtsbeschreibungler zu diesen Mieen anmietbaren, 6ffentlich
inserierten Wohnungen (Quelle: empiricaPreisdatenbank), zum anderendurch die
Uberprifung der konkreten Verfugbarkeitsolcher Wohnungen zu einem beliebigen
OPROAOAT : AE SEXF AE®Opid\UEBIgBhdagen und Auswertn-
gen zu dieser Plausibilisierung und Uberprufung sind im Anhang erlautert (vgl.nA
hang Kap2.2).

Im Ergebnis zeigt sich: Die inAbbildung 13 hervorgehobenenMietobergrenzen fir
den LandkreisOldenburgsind

A raumlich plausibel: Die Mietunterschiede zwischen den Kommunen im
Landkreis Oldenburg sind sehr gering(vgl. Abbildung 4). Daher ist es plaus
bel, wenn auch die ermittelten Richtwerte n& beieinander bzw. auf gle-
chem Niveauliegen (Details vgl. AnhangKap.2.2.1).

A zeitlich plausibel : In den letzten Jahrensind die Mieten im Landkreis
Oldenburg im Durchschnitt Uber alle WohnungsgrofRengestiegen (vgl. Ab-
bildung 17). Daher ist es plausibel, wenn auch die Richtwerten den Vea-
gleichsrdaumennach oben angepast werden (Details vgl. Anhang, Kaj2.2.2).

A hoch genug, so dass die anmietbaren Wohnungen einen gewissen Mintles
standard erfiillen und die Daseinssicherung gewahrleistet istZuden ermit-
telten Richtwerten kénnen auch offentlich inserierte Wohnungen angemietet
werden, die Balkon oder Terrasseeinen Gartenanteil, Laminatboden, eine
Einbaukilche oder eine Parkmoglichkeit haben. Aulerdem sind inallen Ge-
meinden angemessenaVohnungen anmietbar. Bedarfsgeminschaften mis-
sen sich also nicht auf bestimmte Gemeinden konzentrieremégtails vgl. An-
hang, Kap2.2.3).

A niedrig genug , um gehobenen Wohnstandard auszuschlieRen: Die zu ihnen
anmietbaren offentlich inserierten Wohnungen haben z.BseltenerBalkor/
Terrasse seltenerLaminatboden undseltenereine Einbaukticheund sie sind

24 Darlber hinaus kdnnen auch nicht 6ffentlich inserierte Wohnungen der Wohnungsunternehmen zu diesen
Mieten angemietet werden. Die Qualitat dieser Wohnungen ist dort zu erfragen.




24 Mietobergrenzenim Landkreis Oldenburg- Aktualisierung 2016

seltener im Newau zu finden als andere anmietbareWohnungen (Details
vgl. Anhang, Kap2.2.3).

A und zu ihnen sind Wohnungen konkret verfiigbar: ~ Auch zu einem bele-
bigen spateren Stichtag (hier an28. September2016) konnten zu den ermi-
telten Mietobergrenzen offentlich inserierte Wohnungen in angemessener
GroRRe im Landkreis Oldenburg angenietet werden (Details vgl. Anhang,
Kap.2.2.4).

Fazit: Die in Abbildung 13 gelb markierten Mietobergrenzen sind also plausibel und
man kann zu ihnen vor Ort konkrete Wohnungen anmieten, die den Mindeststa
dard erfillen und keinen gehobenen Standard aufweisen.
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3.5 Arbeitsschritt 5: Ergebnis: Richtwerttabelle fur den Landkreis Olden-

burg

In Arbeitsschritt 5 werden die gezogenen Schlisse (Richtwerte/Mietobergrenzen) Erstellung einer
dargestellt und begriindet Die gemaR der Arbeitsschritte 1 bis 3 ermittelterRicht- ~ Richtwertiabelle
werte werden, nach nun erfolgreicher Plausibilitats-, Verfugbarkeits und Qualitats-

prufung im Arbeitsschritt 4, als dem Grundsicherungsrelevanten Mietspiegel (a-

pirica) auf Seite21 (Abbildung 13, gelbe Spalten) in die Richtwerttabell2016 fur

den Landkreis Oldenburg (Abbildung 14) tbernommen. Die Herleitung nach dem
empirica-Konzept gewahrleistet, dass Wohnungen zu diesen Mieten verfiigbar sind,

aber eben nur genau Wohnungen des unteren Wohnungsmarktsegments. Damit

wird das Ziel der Mietobergrenzen erreicht Wohnungen mit gehobenemStandard

sollen nicht angemessen sein (ihre Miete liegt Gber dem Richtwert), aber die Me

fugbarkeit angemessener Wohnungen ist gegeben.

Abbildung 14: Richtwerttabe lle fir angemessene Netto kaltmieten
im Landkreis Oldenburg (Stand 2016)*

Angemessene Netto-Monatskaltmiete (Euro)
VB 1-Personen{ 2-Personen- 3-Personenq 4-Personen 5-Personen;
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt
VR1: Ost 290 350 400 450 490
VR2: Nordwest 300 340 420 450 500
VR 3: Sud 310 350 420 450 480
*Quelle.Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica), untere®rittel S.21) empirica

Die Richtwerttabelle fir angemessene Nettokaltmieten im Landkreis Oldenburg
nennt fir Bedarfsgemeinschaften verschiedener Grof3en die Richtwer (Nettokalt-

miete pro Monat), bis deren Hohe die Bedarfe fieine Unterkunft als angemessen
gelten kénnen @bbildung 14). Die Richtwerte sagen aus, was eingnach Lage, Go-
Be und Qualitat- angemessene Wohnung maximal kostet. Wohnungen, die Gbeed
OET A ¢cOO1T AOROUI EA

OAT
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4. Beurteilung der Angemessenheit im Landkreis Oldenburg

Die in diesem Bericht ermittelten Mietobergrenzen sollerden Leistungstrager in die
Lage versetzen, die Angemessenheit der Bedarfe fur Unterkunft und Heizung gemani
§ 22 SGB Il und § 35 SGB XlI gut und einfach zu beurteilen. Der Bedarf einessHau
halts fur Unterkunft und Heizung setzt sich dabei aus drei Komponeah zusammen:
der Wohnung (Grundmiete= Nettokaltmiete), dem Betrieb der Wohnung Betriebs-
kosten=Kkalte Nebenkosten) unddem Heizen der Wohnung ffleizkosten=warme
Nebenkosten).Zum Schlussstellt sich nun die Frage, bis zu welcheMietobergrenze
Bedarfe fir Unterkunft und Heizung(§22 SGBII) denn noch als angemessen gelten
sollen.Verschiedene Prifschemataind denkbar:

A Der Leistungstrager konnte sich dazu entschlieRendie Hohe der Nettokat-
miete und der Nebenkosten jeweils separat auf ihre Angemesserihain zu
beurteilen (Komponentenprifung ): Die Nettokaltmiete eines Haushalts ist
angemesserbis maximalzu den Richtwerten flir angemessene Nettokaltrek
ten (Abbildung 14). Aul3erdem werden fir diekalten und warmen Neben-
kosten Obergrenzen festgelegt Abbildung 15), bis zu denen die Nebenks-
ten in voller Héhe anerkanntwerden (Nichtprifungsgrenze). Andernfalls e
folgt eine Kostensenkungsaufforderung® Damit wiirden die Bedarfe fur U-
terkunft und Heizung wie in 822 SGB Il verlangt auf ein angemessenes Mal}
begrenzt.

A Alternativ kdnnte der Leistungstrager eineVerrechnungsmaoglichkeit  zwi-
schen den Komponenten einraumenWenn Bedarfsgemeinschaften z.B. eine
Verrechnung zu hoher kalter Nebenkosten mit entsprechend niedrigeren
Nettokaltmieten ermdglicht werden soll, dann wére zur Betteilung der An-
gemessenheitallein die Bruttokaltmiete entscheidend.Dann kdmeesimmer
genau dannzur Kostensenkungsaufforderung, wenn die Summe aus tatdéc
licher Nettokaltmiete und tatsachlichen kalten Nebenkosten demRichtwert
fir angemessene Bruttokaltmieten Ubersteigt.26

4.1 Angemessene kalte Nebenkosten

Als angemessene kalte Nebenkosten setzt der Landkreis Oldenburg digdinbildung
15 dargestellten Werte {ir die einzelnen Haushaltsgré3en an. Sie gelten nach Ria
gabe des Landkreises Oldenburg fir das gesamte Kreisgebier Landkreis Olda-
burg hat sie nach eigenen Angaben folgendermal3en ermittelt:

25 Beiauffallend hohen Nebenkoste n,! OO OA E h A @er I®igtungstEsigdr Abchim Einzelfall priifen, ob die
aulRergewdhnliche Hohetatséchlichdem Mieter angelastet werderkann.

26 Auswirkung: Nicht ausgeschdpfte kalte Nebenkosten kdnnen fir eine entsprechend hohere Nettokaltmiete
genutzt werden - und umgelehrt: Eine eigentlich zu hohe Nettokaltmiete (Wohnunggualitét) kann bei entspre-
chend niedrigen kalten Nebenkosten Niullgebiihren/ Grundsteuer/ Abwassergebihrer) dennoch angemessen
sein. Und: Hohe kalte Nebenkosten Mullgebiihren/ Grundsteuer/ Abwassergebihrer) kénnen bei entspre-
chend niedriger Nettokaltmiete (Wohnungsqualitat) dennoch angemessen sein.
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Bestand auf Basis tatsachlich ermittelter Nebenkosten (Uberwiegend keiner
grolRen Erh6éhung unterliegende Fixkosten) zuziglich eines Sicherheitsz

schlages in H6he von 30 % (Multiplikator 1,3). Legt man den Betriebskos
spiegel furNiedersachsen des Deutschen Mieterbundes @¥tenerfassung
2015/2016) zu Grundez ohnedie Positionen Heizung, Gebaudereinigur@a-
tenpflege, Aufzug (gehobener Standard) und Warmwassererzeuguaig in
den angemessenen Heizkosten enthalsénd)-, egeben sich Betragénklusive
Kabelkosten)in Hohe von 70; 84;; 105;; 119; und 133; A Al Cbis ®itbf

te

$ O0OAEMAg EOOOxAOO

messenen Wohnflachen. Diese siadtweder identisch mit den Werten der

Richtwerttabelle oderliegen sogar daruntg.Da auch Sozialgerichte dierE

mittlung kalter Nebenkosten aus anderer Quelbgestétigen (beispielsweise

dem Betriebskostenspiegel des Deutschéfieterbundeg, durfte diese Vorg-

hensweise auch mit den Anforderungem ein schlissiges Konzept vereinb
OAET 80
Abbildung 15: Richtwerttabelle fir angemessene kalte Nebenkosten

im Landkreis Oldenburg (Stand 2016)

angemessene kalte Nebenkosten
1-Personen- | 2-Personen- | 3-Personen- | 4-Personen- | 5-Personen-
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt
LK Oldenburg 70 100 120 140 150
Quelle: Landkreis Oldenburg 2016. empirica

4.2 Priufschema: Richtwerttabelle fir angemessene Bruttokaltmieten

Wie bereits in der Erstauswertung 2014 wahlt @r Landkreis Oldenburgauch in der
hier vorliegenden Aktualisierung 2016 als BeurteilungsmaR3stab fir die Angeme
senheit der Unterkunftskosten allein dieBruttokaltmiete. Die Mietobergrenze fir
angemessene Bruttokaltmieten entspricht der Mietobergrenze fir angemesser
Nettokaltmieten (Abbildung 14) zzgl. derRichtwerte flir angemessenekalte Neben-
kosten (Abbildung 15). Die aktuellen Ergebnisse (Stand 2016) zeigt folgende

(Abbildung 16). Die Angemessenheit der Heizkosten wird separat beurteilt.
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Abbildung 16: Richtwertt abelle fur angemessene Bruttokaltmieten
im Landkreis Oldenburg (Stand 2016)

AngemesseneBrutto-Monatskaltmiete (Euro)

Vergleichsraum
9 1-Personen- | 2-Personen- | 3-Personen- | 4-Personen-| 5-Personen-

Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt
VR1: Ost 360 450 520 590 640
VR2: Nordwest 370 440 540 590 650
VR 3: Sud 380 450 540 590 630

Quelle: Werte in Abbildung 14 plus Werte in Abbildung 15. empirica
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5. Fazit und Ausblick

Um sicherzustellen, dass fiiBedarfsgemeinschaften auchn Zukunft angemessene
Wohnungen verfiigbar sind, sollte die Hohe der Richtwerte regelmafig uberprift
werden. Seit2012 sind die Mieten verfugbarer Wohnungen im Landkrei®ldenburg,
insbesondere im zweiten Quartal 2016deutlich gestiegen @bbildung 17). In den
nachsten Monaten und Jahren wird zuséatzlich die Wohnungsnachfrage durch Fliich
linge wohnungsmarktwirksam, was zu Mietseigerungen fuhren kann. Daher em-
fehlen wir eine zeitnahe Beobachtung der lokalen Mietenentwicklung und eine we
tere Aktualisierung der Richtwerte spatestens nach zwei Jahren. Denn nur bei steter
Anpassung an die tatsachliche Mietenentwicklung kann die Yfégbarkeit angemes-
sener Wohnungen dauerhaft gewahrleistet werdenZudem werden gol3ere Sprin-
ge bei der Anpassung der Richtwertdadurch vermieden.

Abbildung 17: Entwicklung des Mietnievaus * im LK Oldenburg seit 2012
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*hier: Monatliche Nettokaltmiete 6ffentlich inserierter Mietwohnungsangebote(Median in Euro/gm);
Quelle:empirica-Preisdatenbank (Basis: empiricasysteme) empirica
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empirica
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ANHANG
1. Das empirica -Konzept

1.1  Kern der Analyse

Dasempirica-Konzept ist so einfach wie moglich aufgebaut und bietet vor allem eine Inhaltliche

hohe TransparenzDer Begriff der Angemessenheiin § 22 (1) SGB Il formuliert eine Vorgaben des BSG
Obergrenzefur die Bedarfe der Unterkunft mit dem Ziel, das obereund mittlere
Wohnungsmarktsegment ¢ | ET 601 CAT h AEA [T AEO Al O nAET £ZAAEAI
"AAT Ol E OO Rir Bedapidgbnheidsthiaften von der Kosteniibernahme au

zuschlieRen?” Die MaRRgabe derVerfugbarkeit formuliert gleichzeitig eine Unter-

grenzefir praktikable KdU-Richtwerte (Anmietbarkeit) .22 Denn mt dem Richtwert

soll nicht nur die Angemessenheit neuer Mietverhaltnisse (Zuzug/Umzug) beurteilt

werden, sondern auch die Angemessenheit bestehender Mietverhéltnisse. In beiden

Féllen, also auch wenn ein Kostensenkungsverfahren eideiten ist, missen die

Richtwerte deshalb so gewahlt sein, dass am aktuellen Markt zu diesen Mietpreisen

auch Wohnungen anmietbar sind: Wnn man Richtwerte wahlt, dieniedriger sind

als die Mieten derglnstigsten verfigbaren Wohnungenkdnnte eine Bedarfsge-

meinschaft keine angemessene Wohnung am Markt finde®ann kann auch kein
Kostensenkungsverfahren eingeleitet werden undnit den Richtwerten wére nie-

mandem gedientUnser Konzept konzentriert sichdaher auf diese Kernfrage:

O

A Zu welchen Mieten sind Wohnungn mit Mindeststandardverfiigbar,
A aberkeine WohnungemlesgehobenerStandards anmietbar?

Da sich die Fragestellung nur auf verfligbare Wohnungen bezieht, analysieren wir
von vornherein nur die Mieten freier, zur Vermietung angebotener Wohnungen
(Angebots bzw. Neuvertragsmieten) Das mittlere und obere Wohnungsmarktse-
ment kann dann einfach dirch geeignete Wahlon Mietobergrenzen ausgeschlossen
werden: Denn fir deichgrofe verfiigbare Wohnungen in der gleichen Stadt werden
unterschiedlich hohe Mieten verlamgt (und auch gezahlt), weil die Wohnungen Uber
unterschiedliche Qualitaten verfigen. Das Mietpreisspektrum gleich groRer e
nungen einer Stadt (von der billigsten bis zur teuersten Wohnung) stellt also gldie
zeitig das Qualitatsspektrum dieser Wohnungen da(von der einfachsten bis zur
luxuridsesten). Dabeigilt der Grundsatz:Jehdher die Mietobergrenzen festgelegt
werden, desto h6her die Wohnqualitat, die Bedarfsgemeinschaften dazu a n-
mieten kdnnen.

2 nt 1 CAT AOGOAT OET A AEA 1 O&x AT AOT cAT IO AETA 71 ETOIC 10600 AATThH x
Bausubstanzeinfachen und grundlegenden Baurfnissen geniigtund keinen gehobenen Wohnstandard auf-
x A E O O 8\rteil vpnt 73112006 - B 7b AS 18/06 Rz RdNr 20). - rSodann ist der Wohnstandard festzustellen,
wobei dem Hilfebedirftigen lediglich eineinfacher undim unteren Segment liegender Ausstattungsgrad der
Wohnung zustehtO(BSGUrteil vom 7.112006 - B 7b ASL0/ 06 Rz RdNr24).
8 ! 11 AOAwmé beréits &LEyefihrt- auch bei der Priifung nach § 22 Abs. 1 SGB Il letztlich entscheidend, ob
im konkreten Vergleichsraum eine "angemesseneWWohnung anzumieten wéare fur den Fall, dass die B-
OOAT AOx1T ET O1 ¢ OT Al G A iUAdD @A 119.10. 2000414 BHE0/800R- RdNr 27).
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