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1. Hintergrund und Auftrag  

Nach § 22 Abs.1 Sozialgesetzbuch II werden Bedarfe für Unterkunft und Heizung in 

Höhe der tatsächlichen Aufwendungen anerkannt, soweit diese angemessen sind. 

Zuständige Leistungsträger für Kosten der Unterkunft sind nach § 6 SGB II die Kreise 

und kreisfreien Städte. Es liegt in ihrer Zuständigkeit, den unbestimmten Rechtsbe-

griff der angemessenen Miete unter Beachtung der Rechtsprechung auszufüllen. Der 

Landkreis Oldenburg hat empirica in diesem Zusammenhang mit der Herleitung von 

Mietobergrenzen für angemessene Kosten der Unterkunft (KdU) gemäß § 22 SGB II 

und § 35 SGB XII im Landkreis Oldenburg nach einem schlüssigen Konzept beauf-

tragt.1  

Im Bericht vom 25. März 2015 hat empirica für den Landkreis Oldenburg erstmals 

Angemessenheitskriterien für Kosten der Unterkunft im Sinne des §22 SGB II nach 

einem schlüssigen Konzept hergeleitet (Erstauswertung 2014).2 Datengrundlage 

waren die Mieten verfügbarer Wohnungen aus den Quartalen III /201 2 bis II/201 4).  

Ziel der vorliegenden Aktualisierung 2016 ist es nun nach zwei Jahren, Transparenz 

über die Höhe und Streuung der aktuellen Mieten an den lokalen Wohnungsmärkten 

im Landkreis Oldenburg zu schaffen und die Richtwerte für angemessene Kosten der 

Unterkunft (KdU) ggf. entsprechend anzupassen. Auswertungszeitraum der hier 

vorliegenden Aktualisierung 2016 sind die Quartale III /201 4 bis II/201 6.  

Eine Aktualisierung der empirica-Richtwerte 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 Vergleichsräume, die zugrundeliegenden Wohnungsgrö-

ßen und die Abgrenzung des unteren Wohnungsmarktsegments bleiben unverän-

dert. Einziger Unterschied zur Erstauswertung ist, dass aktuellere Mieten berück-

sichtigt werden. Dadurch verändern sich Richtwerte nur dann und nur so weit, wie 

sich auch der Wohnungsmarkt verändert hat.  

Das empirica-Konzept zur Herleitung angemessener Mietobergrenzen besteht im 

Kern aus fünf Arbeitsschritten (angemessene Nettokaltmieten, Kap. 3), die hier um 

Obergrenzen für kalte Nebenkosten ergänzt werden (angemessene Bruttokaltmiete,  

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

aktuellen Ergebnisse für den Landkreis Oldenburg sind durch Randstriche markiert. 

Das Ergebnis der Analyse zeigt Abbildung 16 (Seite 28), die neue Richtwerttabelle 

für angemessene Bruttokaltmieten im Landkreis Oldenburg (Stand 2016 ).  

                                                             

1  Zur Definition eines schlüssigen Konzepts durch das Bundessozialgerichts (BSG): vgl. im Anhang, Kap. 3.2. 
2  empirica, Herleitung von Mietobergrenzen für angemessene Kosten der Unterkunft gemäß § 22 SGB II und § 35 

SGB XII im Landkreis Oldenburg nach einem schlüssigen Konzept ɀ Erstauswertung 2014, Bonn, 25. März 2015. 
3  Allgemeine Hinweise zum empirica-Konzept sowie die dieser Auswertung zugrundliegenden Daten (Basistabel-

le für Nettokaltmieten) sind im Anhang dargestellt.   

Angemessene  
Unterkunftskosten 
im LK Oldenburg  

Erstauswertung 
2014  

Aktualisierung  
2016  

empirica -Konzept  
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2. Regionale Einordnung und Wohn kennzahlen des LK Oldenburg  

Der Landkreis Oldenburg liegt südlich 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 übrigen acht Gemeinden werden zur Samtgemeinde Harpstedt zusammenfasst. 

Im Norden grenzt der Landkreis Oldenburg an den Landkreis Ammerland, die kreis-

freie Stadt Oldenburg und den Landkreis Wesermarsch, im Osten an die kreisfreie 

Stadt Delmenhorst und den Landkreise Diepholz, im Süden an den Landkreis Vechta 

und im Westen an den Landkreis Cloppenburg. Die überregionale verkehrliche An-

bindung gewährleisten drei Autobahnen, die A1 im Südosten, die A28 im Norden 

und die A29 im Westen. Die regionale Anbindung erfolgt über die Bundesstraßen 

B212 und B213 sowie diverse Landstraßen innerhalb des Landkreises Oldenburg. 

Abbildung 1:  Regionale Einbindung der Gemeinden im Landkreis Oldenburg   

  empirica 

Im Landkreis Oldenburg wohnen lt. Zensus 2011 rund 51.700 Haushalte, davon 

18.500 zur Miete (Abbildung 2). Derzeit sind rd. 2.800 der zur Miete wohnenden 

Haushalte im Landkreis Oldenburg SGBII-Bedarfgemeinschaften.4 Wenn die Zahl der 

Mieterhaushalte im Landkreis Oldenburg seit 2011 ungefähr konstant geblieben ist - 

wovon auszugehen ist, beträgt der Anteil der Bedarfsgemeinschaften-Mieter an allen 

Mieterhaushalten damit im Landkreis Oldenburg etwa 15 %.5 

                                                             

4  Von 3.330 SGBII-Bedarfsgemeinschaften wohnen 2.845 zur Miete (Quelle: BA-Statistik, Stand April 2016). 
5  Sollte die Zahl der Mieterhaushalte seit 2011 gestiegen sein, so beträgt der Anteil weniger als 15 %.  
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Abbildung 2: Haushalte im LK Oldenburg  nach Art der Wohnungsnutzung  

 
Quelle: Statistische Ämter des Bundes und der Länder (Zensus 2011) empirica 

 

Im Landkreis Oldenburg sind rd. 19.500 Wohnungen zu Wohnzwecken vermietet6, 

die meisten davon verfügen über eine Zentralheizung (79,2 %). Nur 0,2 % aller 

Mietwohnungen haben keine Heizung. 2,4 % lediglich Einzel- oder Mehrraumöfen 

(darunter neben Nachtspeicherheizungen ggf. auch Kohleöfen). 1,3 % aller Miet-

wohnungen im Landkreis Oldenburg haben kein WC und/oder keine Badewan-

ne/Dusche (Abbildung 3).  

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

 

Quelle: Statistische Ämter des Bundes und der Länder (Zensus 2011) empirica 
 

Definiert man als Mindeststandard für eine zumutbare Wohnung das Vorhandensein 

(1) einer Heizung (besser als Kohleofen), (2) eines WCs und (3) einer Badewanne/ 

Dusche, dann erfüllen höchstens (2,4 + 0,2 + 1,3 =) 3,9 % aller vorhandenen 

Mietwohnungen im Landkreis Oldenburg diesen Standard nicht (Quelle: Zensus 

2011).7 

                                                             

6  Die Zahl der Mietwohnungen entspricht nicht exakt der Zahl der Mieterhaushalte. Grund sind Zweitwohnsitze 
(ein Haushalt bewohnt mehrere Wohnungen) und Wohngemeinschaften (eine Wohnung wird noch mehreren 
Haushalten bewohnt).  

7  De facto wird der Anteil noch geringer sein, weil in den 2,4Ϸ ÄÅÒ ȵ7ÏÈÎÕÎÇÅÎ ÍÉÔ %ÉÎÚÅÌ- ÏÄÅÒ -ÅÈÒÒÁÕÍĘÆÅÎȰ 
auch Nachtspeicherheizungen enthalten sind (nicht nur Kohleöfen) und weil zudem einige der Wohnungen oh-
ne WC und/oder ohne Badewanne/Dusche gleichzeitig auch keine ausreichende Heizung haben könnten, hier 
also doppelt gezählt sind.  

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

Art der Wohnungsnutzung
Haushalte

Ausstattungsmerkmale

Wohnungen zu 

Wohnzwecken 

vermietet

Anteil

Fernheizung (Fernwärme) 394 2,0%

Etagenheizung 2.951 15,1%

Blockheizung 226 1,2%

Zentralheizung 15.477 79,2%

Einzel-/Mehrraumöfen (auch Nachtspeicherheizung) 471 2,4%

Keine Heizung im Gebäude oder in den Wohnungen 30 0,2%

Insgesamt 19.549 100,0%

Badewanne/Dusche und WC vorhanden 19.299 98,7%

Badewanne/Dusche und WC nicht vorhanden 102 0,5%

Badewanne/Dusche vorhanden, WC nicht vorhanden 89 0,5%

Badewanne/Dusche nicht vorhanden, WC vorhanden 59 0,3%

Insgesamt 19.549 100,0%



4  Mietobergrenzen im Landkreis Oldenburg - Aktualisierung 2016 

empirica  

3. Angemessene Nettokaltmieten  

Die Herleitung der angemessenen Nettokaltmiete erfolgt in fünf Arbeitsschritten. 

Methodik und Aufbau des empirica-Konzepts sind im Anhang, Kap. 1 beschrieben.  

3.1 Arbeitsschritt 1: Definition einer angemessenen Wohnung  

Die Angemessenheit von Kosten der Unterkunft gemäß § 22 Abs. 1 Satz 1 SGB II und 

§ 35 Abs. 2 Satz 1 SGB XII soll unter Berücksichtigung der aktuellen Wohnungs-

marktsituation vor Ort festgestellt werden. Dazu ist zunächst eine Definition dessen 

ÅÒÆÏÒÄÅÒÌÉÃÈȟ ×ÁÓ ÁÌÓ ȵÁÎÇÅÍÅÓÓÅÎÅ 7ÏÈÎÕÎÇȰ ÇÅÌÔÅÎ ÓÏÌÌ (Arbeitsschritt 1) . 

3.1.1 Physische Angemessenheit: Angemessene Wohnungsgrößen  

Zunächst muss festgelegt werden, welche Wohnungsgröße für jede Haushaltsgröße 

angemessen ist. In der Praxis haben sich bundeslandspezifische Werte herausgebil-

det, die sich an den Bestimmungen zur Wohnraumförderung orientieren.  

Wie bereits in der Erstauswertung 2014 gilt im Landkreis Oldenburg auch in der 

vorliegenden Aktualisierung 2016 eine Wohnung als angemessen groß, wenn sie für 

eine Person 50 qm, für zwei Personen 60 qm, für drei Personen 75 qm aufweist. Bei 

größeren Bedarfsgemeinschaften werden jeder weiteren Person 10 qm zusätzlich 

zugesprochen: Für Vierpersonenhaushalte gilt also eine Wohnung bis zu 85 qm 

Wohnfläche als angemessen groß, für fünf Personen eine Wohnung bis zu 95 qm. 

Zur Einschätzung des Preisniveaus für z.B. 50 qm große Wohnungen wäre es zu eng 

ÇÅÆÁÓÓÔȟ ÎÕÒ ÄÉÅ ȵÇÅÎÁÕ υπ ÑÍ ÇÒÏħÅÎȰ 7ÏÈÎÕÎÇÅÎ ÚÕ ÂÅÔÒÁÃÈÔÅÎȢ 3ÔÁÔÔÄÅÓÓÅÎ müs-

sen Wohnungsgrößenklassen gebildet werden. In den Auswertungen wird grund-

sätzlich eine Bandbreite von +/-10 qm um den vorgegebenen Wert zugrunde gelegt. 

$ÁÓ 0ÒÅÉÓÓÐÅËÔÒÕÍ ÁÌÌÅÒ ȵÃÁȢ υπ ÑÍ ÇÒÏħÅÎ 7ÏÈÎÕÎÇÅÎȰ ÓÔÅÌÌÔ ÈÉÅÒ ÇÅÎÁÕ ÇÅÎÏm-

men das Preisspektrum aller 40 bis unter 60 qm großen Wohnungen dar. (Bemer-

kung: Diese qm-Werte dürfen nicht mit den Werten zur Definition der physischen 

!ÎÇÅÍÅÓÓÅÎÈÅÉÔ ÖÅÒ×ÅÃÈÓÅÌÔ ×ÅÒÄÅÎȢ 7ÅÎÎ ÍÁÎ 7ÏÈÎÕÎÇÅÎ ȵÂÉÓ υπ ÑÍȰ ÆİÒ ÁÎ-

gemessen hält, dann dürfen zur Darstellung des Mietspektrums nicht die Mieten 

ȵÁÌÌÅÒ 7ÏÈÎÕÎÇÅÎ ÂÉÓ υπ ÑÍȰ ÉÎ ÄÉÅ !ÕÓ×ÅÒÔÕÎÇ ÅÉÎÆÌÉÅħÅÎȟ ÁÌÓÏ ÚȢ"Ȣ ÎÉÃÈÔ ÄÉÅ -ÉÅÔÅÎ 

für 20-qm-Wohnungen. Vielmehr geht es darum, als Mietobergrenze festzulegen, 

was denn die maximal zulässigen ca. 50 qm großen Wohnungen kosten. Eine gleich-

große Abweichung nach unten und auch nach oben vom eigentlichen Zielwert 

ȵυπ ÑÍȰ ÓÔÅÌÌÔ ÓÉÃÈÅÒȟ ÄÁÓÓ ËÅÉÎÅ ÓÔÁÔÉÓÔÉÓÃÈÅÎ 6ÅÒÚÅÒÒÕÎÇÅÎ ÈÉÎÓÉÃÈÔÌÉÃÈ ÄÅÓ -ÅÄÉÁÎÓ 

bei der Preisbeurteilung auftauchen.8) 

Die auch von Sozialgerichten empfohlene Produktregel soll beachtet werden. Dies 

bedeutet, dass die als angemessen angesehenen Wohnungsgrößen zwar zur Herlei-

                                                             

8  Da aus allen Wohnungen mit 40 qm bis 60 qm nur das untere Preissegment betrachtet wird, sind dies ɀ bei 
sonstiger Gleichheit der Wohnungen ɀ tendenziell weiterhin eher die kleineren Wohnungen dieses Größenspek-
trums, also vor allem die bis zu 50 qm großen Wohnungen. 

Angemessene 
Wohnungsgröße n 

Festlegung im LK 
Oldenburg  

Wohnungsgrößen -
klassen 

Produktregel  
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tung des Richtwerts für eine angemessene Monatsmiete herangezogen werden, dass 

letztlich aber die tatsächliche Größe der Wohnung unerheblich ist, solange die Ge-

samtkosten pro Monat (Produkt aus Quadratmetermiete und Wohnfläche) den er-

rechneten Richtwert nicht überschreitet. Diese Produktregel hat den Vorteil, dass 

jede Bedarfsgemeinschaft die Wahlfreiheit hat, ob sie beispielsweise eine kleinere 

Wohnung in besserer Qualität/Lage bewohnt oder lieber eine größere Wohnung in 

einfacherer Qualität/Lage. Innerhalb dieser Wahlfreiheit bleiben die Kosten je Be-

darfsgemeinschaft dennoch nach oben begrenzt und damit für die öffentliche Hand 

kalkulierbar. Die Flexibilität des Marktes, die aufgrund dieser unterschiedlichen 

Präferenzen (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 einer bestimmten vorgeschriebenen 

Größe gar nicht am lokalen Markt angeboten werden (z.B. Mangel an verfügbaren 

Kleinstwohnungen am Markt), denn unter Umständen können auch größere Woh-

nungen als angemessen gelten, solange diese nicht teurer sind.  

Um die Produktregel konsequent anwenden zu können, werden die Mietobergren-

zen in der 2ÉÃÈÔ×ÅÒÔÔÁÂÅÌÌÅ ÉÎ ÄÅÒ %ÉÎÈÅÉÔ ȵ%ÕÒÏ ÊÅ 7ÏÈÎÕÎÇȰ ÁÕÓgewiesen, nicht in 

ȵ%ÕÒÏ ÊÅ ÑÍȰ. Denn es soll nur die Gesamtmiete für die Wohnung begrenzt sein, nicht 

die Quadratmetermiete. Die Wahl der Einheit ȵ%ÕÒÏ ÊÅ 7ÏÈÎÕÎÇȰ führt außerdem 

dazu, dass der Richtwert keinen Anreiz für Vermieter zur Mieterhöhung bildet: Da 

die Mietobergrenze nicht von der Wohnungsgröße, sondern allein von der Haus-

haltsgröße abhängt, kann der Vermieter keine bestimmte Maximalmiete allein auf 

Basis der Wohnungsgröße errechnen. Vielmehr hängt die erzielbare Maximalmiete 

für seine Wohnung (falls er sie an Bedarfsgemeinschaften vermietet) allein davon 

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

denn auch der Leistungsträgers hat zum Ziel, große Haushalte unterzubringen. 

Gleichzeitig wird aber kein Haushalt gezwungen, eine bestimmte Wohnung zu be-

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

für den Haushalt angemessenen Größe am Markt verfügbar sind.   

3.1.2 Räumliche Angemessenheit: Bildung von Vergleichsräumen  

Möglicherweise muss für einzelne Bedarfsgemeinschaften ein Kostensenkungsver-

fahren eingeleitet werden, was den Umzug in eine kostengünstigere Wohnung er-

forderlich machen kann. Dafür muss die räumliche Angemessenheit des Umzugsra-

ÄÉÕÓȭ ÄÅÆÉÎÉÅÒÔ ×ÅÒÄÅÎȟ ÉÎÎÅÒÈÁÌÂ ÄÅÓÓÅÎ Äer Bedarfsgemeinschaft ein Umzug zuge-

mutet werden kann. Es soll verhindert werden, dass die Bedarfsgemeinschaft durch 

den Umzug ihre sozialen und räumlichen Bezüge (z.B. Schule der Kinder) verliert. 

Der für diesen Haushalt relevante Wohnungsmarkt bildet den sog. Vergleichsraum, 

dessen Mietstruktur untersucht wird.  

Ein Vergleichsraum muss einen zusammenhängenden Umkreis um den derzeitigen 

Wohnort bilden (z.B. das Gemeindegebiet, in dem die Bedarfsgemeinschaft derzeit 

wohnt). In ländlichen Kommunen mit einem ohnehin nur geringen Mietwohnungs-

angebot können mehrere Gemeinden zu einem Vergleichsraum zusammengefasst 

werden, um einen ausreichend großen Raum der Mietwohnbebauung zu erfassen. 

Einheit de s  
Richtwerts  

Angemessener  
Vergleichsra um  
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Diese müssen ebenfalls räumlich aneinander grenzen. Dabei sollten die lokalen 

Mietniveaus berücksichtigt werden, um ein größeres Mietgefälle innerhalb eines 

Vergleichsraums auszuschließen (homogener Vergleichsraum). Die lokalen Mietni-

veaus unterscheiden sich, weil hinsichtlich Infrastruktur, Verkehrsanbindung, Woh-

nungsangebot usw. Kommunen unterschiedlich attraktiv sind. Wenn Gemeinden mit 

ähnlichen Mietniveaus zu einem Vergleichsraum zusammengefasst werden, spiegelt 

der ermittelte Richtwert auch die lokalen Begebenheiten jeder Kommune wieder. 

Zudem gewährleistet ein gleichmäßiges Mietniveau innerhalb des Vergleichsraums, 

dass Bedarfsgemeinschaften nicht nur in bestimmte Gemeinden ziehen können, die 

besonders günstig sind (soziale Segregation). Stattdessen ist gewährleistet, dass in 

allen Gemeinden des Vergleichsraums angemessene Wohnungen anmietbar sind.9  

Die Festlegung von Vergleichsräumen erfolgt daher nach folgenden Grundsätzen:  

Á Mindestfallzahl  von 500 Mietwohnungsangeboten je Vergleichsraum (VR) 

Á Dazu falls nötig Zusammenfassung benachbarter Gemeinden  zu einem VR 

Á Mietgefälle  zwischen Gemeinden eines VR maximal 1 Euro/qm Wohnfläche 

Datengrundlage zur Festlegung der Vergleichsräume sind die in der empirica-

Preisdatenbank enthaltenen Mietwohnungsangebote innerhalb des Landkreises.10 

Für jede Gemeinde werden sämtliche Mietwohnungsangebote und die Quadratme-

termiete im Auswertungszeitraum herausgefiltert. Ein Maß für das Mietniveau der 

Gemeinde ist die Medianmiete, d.h. die mittlere Quadratmetermiete über alle Woh-

nungen in allen Wohnungsgrößenklassen in dieser Gemeinde. Die Medianmiete für 

eine Gemeinde wird ausgewiesen, wenn eine Mindestfallzahl von 30 erreicht wird. 

Im Rahmen der Erstauswertung 2014 hat der Landkreises Oldenburg nach diesen 

Grundsätzen bereits die Gemeinden des Kreises zu drei Vergleichsräumen zusam-

mengefasst (vgl.  Abbildung 4 und Abbildung 5). Diese Einteilung wird in der hier 

vorliegenden Aktualisierung 2016 für den Landkreis Oldenburg beibehalten. Damit 

wird sichergestellt, dass sich Richtwerte in einzelnen Gemeinden nur dann und nur 

so weit ändern, wie sich seit der Erstauswertung auch die Mieten geändert haben  

(und nicht etwa, weil Gemeinden anderen Vergleichsräumen zugeordnet wurden.) 

                                                             

9  Dies wird im empirica-Konzept in Arbeitsschritt 4 auch noch einmal ausdrücklich überprüft (vgl. im Anhang, 
Kap. 2.2.3, Abbildung 28 letzte Zeilen).   

10  Details zur empirica-Preisdatenbank, vgl. im Anhang, Kap. 2.1. 

Festlegung im LK 
Oldenburg  
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Abbildung 4: Abgrenzung der Vergleichsräume im Landkreis Oldenburg 
2014* (Karte)  

 

Quelle: Erstauswertung 2014: empirica, Herleitung von Mietobergrenzen für angemessene Kosten der Unterkunft 
gemäß § 22 SGB II und § 35 SGB XII im Landkreis Oldenburg nach einem schlüssigen Konzept ɀ Erstauswertung 
2014, Bonn den 25. März 2015, hier Abbildung 4, Seite 7.      empirica 

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

 
*Auswertungszeitraum: Quartale III/2012 bis II/2014.  
Quelle: Erstauswertung 2014: empirica, Herleitung von Mietobergrenzen für angemessene Kosten der Unterkunft 

gemäß § 22 SGB II und § 35 SGB XII im Landkreis Oldenburg nach einem schlüssigen Konzept ɀ Erstauswertung 
2014, Bonn den 25. März 2015, hier Abbildung 5, Seite 7.      empirica 

Vergleichsraum
Samt-/Einheits- 

gemeinden

Median in 

Eur/qm
Fallzahl

VR Ost EG Hude (Oldb) 5,76 348

VR Ost EG Ganderkesee 5,53 535

VR Nordwest EG Wardenburg 5,83 223

VR Nordwest EG Hatten 5,56 204

VR Nordwest EG Großenkneten 4,97 163

VR Süd EG Dötlingen 5,78 91

VR Süd EG Wildeshausen 5,64 442

VR Süd SG Harpstedt 5,00 172

Lk Oldenburg 5,55 2.178
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3.1.3 Qualitative Angemessenheit: Abgrenzung des unteren Markt segments  

Der unbestimmte Rechtsbegriff der Angemessenheit (§ 22 SGB II) beschreibt, dass 

offensichtlich einige Wohnstandards (z.B. Luxuswohnungen) für Bedarfsgemein-

schaften auszuschließen sind. Nach geltender Rechtsprechung sollen Bedarfsge-

meinschaften nicht alle verfügbaren Wohnungen, sondern nur Wohnungen mit ei-

nem einfachen und im unteren Segment liegenden Ausstattungsgrad zustehen.11 

Dies soll über die Festlegung einer Mietobergrenze erreicht werden: Wohnungen bis 

zur Mietobergrenze gelten als angemessen, teurere Wohnungen als unangemessen. 

Wo diese Grenzen des unteren Wohnungsmarktsegments genau verlaufen sollen, 

haben weder Gesetzgeber noch BSG konkretisiert. Es gibt keine offizielle Definition, 

×ÅÌÃÈÅÒ 7ÏÈÎÓÔÁÎÄÁÒÄ ȵÅÉÎÆÁÃÈȰ ÕÎÄ ×ÅÌÃÈÅÒ ȵÇÅÈÏÂÅÎȰ ÉÓÔȢ Eine Auflistung aller 

Wohnwertmerkmale ist gar nicht möglich und ihre Bewertung würde auch regional 

zu unterschiedlichen Ergebnissen führen.  

Daher empfiehlt sich von vornherein eine relative Definition des einfachen Stan-

dards: Bedarfsgemeinschaften wird dann immer ein fester Teil des aktuellen lokalen 

Wohnungsangebots zugesprochen, unabhängig davon, wie diese jeweils günstigsten 

Wohnungen konkret ausgestattet sind.12 Es hängt von den lokalen Verhältnissen ab, 

ob Wohnungen des unteren Drittels einen Balkon haben (weil praktisch alle Woh-

nungen in der Region einen Balkon haben) oder ob ein Balkon bereits zum gehobe-

nen Standard zählt. Eine Abgrenzung, die Bedarfsgemeinschaften z.B. grundsätzlich 

Zugang zum unteren Drittel aller Wohnungen in angemessener Größe vor Ort 

schafft, ist überall möglich (systematisches Vorgehen), aber bleibt dennoch hinsicht-

lich des konkreten regionalen Wohnungsangebots flexibel. 

Die genaue Abgrenzung des Wohnungsmarktsegments, zu dem Bedarfsgemeinschaf-

ten Zugang haben sollen, hängt ebenfalls von den örtlichen Begebenheiten ab (Quali-

tät des Wohnungsbestands, Anteil aller Mieterhaushalte, die Bedarfsgemeinschaften 

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

gung einer angemessenen Wohnungsgröße (Kap. 3.1.1) gibt es hier kein Richtig oder 

Falsch. Vielmehr geht es um die ÓÏÚÉÁÌÐÏÌÉÔÉÓÃÈÅ +ÅÒÎÆÒÁÇÅȡ ȵ7ÅÌÃÈÅÎ Wohnstandard 

will man und kann man Hilfebedürftigen finanzieren ɀ angesichts der konkreten 

3ÉÔÕÁÔÉÏÎ ÖÏÒ /ÒÔȩȰ - In der Praxis der Wohnungsmarktbeobachtung wird als unteres 

7ÏÈÎÕÎÇÓÍÁÒËÔÓÅÇÍÅÎÔ ÈßÕÆÉÇ ÄÁÓ ÓÏÇȢ ȵÕÎÔÅÒÅ $ÒÉÔÔÅÌȰ ÁÎÇÅÓÅÔÚÔȟ ÁÂÅÒ ÁÕÃÈ ÄÁÓ 

ȵÕÎÔÅÒÅ 6ÉÅÒÔÅÌȰ ÏÄÅÒ ÄÁÓ ȵÕÎÔÅÒÅ &İÎÆÔÅÌȰ ÏÄÅÒ ÅÉÎ 7ÅÒÔ ÄÁÚ×ÉÓÃÈÅÎ sind denkbar, 

um das untere Wohnungsmarktsegment zu beschreiben.  

Eine Abgrenzung beim unteren Fünftel (20%), Viertel (25%) oder Drittel (33%) 

aller öffentlich inserierten Wohnungen ist in jedem Fall recht großzügig gewählt. 

Denn in Deutschland sind praktisch alle öffentlich inserierten Wohnungen bewohn-

bar. Selbst eine Wohnung beim 5%-Quantil hat meist schon eine Heizung und ein 

Bad. Bedarfsgemeinschaften werden also nie auf einen unzumutbar schlechten 

                                                             

11  ȵ3ÏÄÁÎÎ ÉÓÔ der Wohnstandard festzustellen, wobei dem Hilfebedürftigen lediglich ein einfacher und im unteren 
3ÅÇÍÅÎÔ ÌÉÅÇÅÎÄÅÒ !ÕÓÓÔÁÔÔÕÎÇÓÇÒÁÄ ÄÅÒ 7ÏÈÎÕÎÇ ÚÕÓÔÅÈÔȢȰ "3'-Urteil vom 07.11.2006/ B 7 b A 5 18/06R. 

12  Sie müssen lediglich den Mindeststandard erfüllen (Heizung, Bad etc.)Die Definition des Mindeststandards ist 
natürlich regionsunabhängig.  

Angemessene  
Wohnungsqualität  
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Standard verwiesen, wenn man ihnen ermöglicht, einen bestimmten Teil der öffent-

lich inserierten Wohnungen anzumieten.13 Bedarfsgemeinschaften haben immer 

noch Auswahlmöglichkeiten.14  

Die Obergrenze der qualitativen Angemessenheit wird im empirica-Konzept daher 

konkret so definiert, dass aus der Mietverteilung aller Wohnungsangebote einer 

bestimmten Wohnungsgrößenklasse (d.h. vom einfachen bis luxuriösem Standard, 

vgl. Kurven in Kap. 3.3) nur ein gewisser Teil als qualitativ angemessen für Bedarfs-

gemeinschaften angesehen wird. Datengrundlage ist die (ggf. erweiterter) empirica-

Preisdatenbank (vgl. Kap. 3.2), in der auch sämtliche Wohnmerkmale erfasst sind, 

die in der Anzeige erwähnt werden. Durch die Bildung einer Mietobergrenze gelten 

nur Wohnungen bis zu dieser Miete ɀ d.h. mit den Merkmalskombinationen, die man 

dazu anmieten kann - als angemessen (vgl. Kap. 3.3, Abbildung 8). 

In Absprache mit dem Auftraggeber wird festgelegt, welcher Teil des Wohnungs-

marktes von Bedarfsgemeinschaften anmietbar sein soll (z.B. das untere Drittel). Die 

Festlegung erfolgt angesichts des konkreten Wohnungsangebots vor Ort so, dass 

dazu Wohnungen zählen, die einfachen und grundlegenden Bedürfnissen genügen. 

Die entsprechenden Mietobergrenzen sind im Grundsicherungsrelevanten Mietspie-

gel (empirica) ausgewiesen (Abbildung 13, Seite 21). empirica gibt zur Entschei-

dung, ob die das untere Fünftel, Viertel oder Drittel angemessen sein soll, keine wei-

teren Empfehlungen. Ist die Abgrenzung aber erst einmal durch die Kommunen de-

finiert worden (z.B. als das untere Drittel), sorgen die gewählten Mietobergrenzen 

(Richtwerte) des vorliegenden Konzepts schlüssig und transparent dafür, dass dann 

auch für alle Haushaltsgrößen die gleiche relative Wohnqualität am Wohnungsmarkt 

als angemessen gilt.15 Zur Verdeutlichung sind die entsprechenden Werte in den 

Mietspektrenkurven so markiert, dass die Richtwerte direkt abgelesen werden kön-

nen (vgl. Arbeitsschritt 3). Die Plausibilisierung der ermittelten Werte und die 

Überprüfung der Mindeststandards erfolgt vor Fertigstellung der Richtwerttabelle 

in einer Online-Stichprobe (vgl. Arbeitsschritt 4). 

Wie bereits in der Erstauswertung 2014 legt der Landkreis Oldenburg auch in der 

vorliegenden Aktualisierung 2016 als Abgrenzung des unteren Wohnungsmarkt-

segments für jede Haushaltsgröße in jedem Vergleichsraum das untere Drittel aller 

verfügbaren Mietwohnungen fest.  

                                                             

13  Man würde sie erst dann darauf verweisen, wenn tatsächlich der gesamte zugesprochene Anteil (z.B. ein Drittel) 
aller öffentlich inserierten Wohnungen keine Heizung oder kein Bad hätten. Das ist in Deutschland aber nie der 
Fall (vgl. Kap. 2). 

14  In vielen Gebietseinheiten machen Bedarfsgemeinschaften nicht mehr als 10%-15% aller Mieterhaushalte aus 
(vgl. Kap. 2). Wenn Bedarfsgemeinschaften 20%, 25% oder 33% aller Wohnungen anmieten dürfen, bleibt 
ihnen immer noch eine Auswahl unter den angemessenen Wohnungen.  

15  Vgl. dazu auch die Ausführungen in Kap. 1.1. 

Festlegung im LK  
Oldenburg  
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3.2 Arbeitsschritt 2: Lokalspezifische Aufbereitung der Datenbasis  

In Arbeitsschritt 2 wird der Beobachtungsgegenstand näher beschrieben, die Art 

und Weise der Datenerhebung dokumentiert und auf die Repräsentativität und Vali-

dität  der Datengrundlage verwiesen.  

3.2.1 Datengrundlage: Mieten verfügbarer Wohnungen  

Datengrundlage zur Beurteilung von angemessenen Kosten der Unterkunft sind die 

Mieten verfügbarer Wohnungen.  

Á Dazu zählen zum einen die Mieten öffentlich inserierter Wohnungen (Woh-

nungsinserate in Internet und Zeitung), wie sie z.B. in der empirica-

Preisdatenbank erfasst werden,  

Á zum anderen auch Mieten nicht öffentlich inserierter Wohnungen, die eben-

falls von Bedarfsgemeinschaften angemietet werden können, z.B. Daten von 

örtlichen Wohnungsunternehmen, die möglicherweise nicht alle ihre Angebo-

te öffentlich inserieren, sondern über Wartelisten vergeben.  

Ziel des vorliegenden Konzeptes ist es, die Mietpreisstreuung verfügbarer Wohnun-

gen möglichst umfassend darzustellen und alle Informationen, die dazu vorliegen 

oder erhoben werden können, zusammenzutragen.16 

Öffentlich inserierte Wohnungsangebote  

Mieten und Kaufpreise öffentlich inserierter Wohnungen werden von der empirica-

Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme, bis 2011 IDN Immodaten GmbH) erfasst. 

$ÉÅ !ÒÃÈÉÖÉÅÒÕÎÇ ÖÏÎ )ÍÍÏÂÉÌÉÅÎÁÎÚÅÉÇÅÎ ÅÒÆÏÌÇÔ ÄÁÂÅÉ ÎÉÃÈÔ ȵÐÅÒ (ÁÎÄȰ ×ÉÅ ÉÎ ÄÅÒ 

klassischen Zeitungsanalyse, sondern automatisiert. Seit 2004 werden die Immobi-

lienangebote täglich deutschlandweit online eingelesen, seit 2012 durch die eigene 

Tochterfirma empirica-systeme. Die Daten stammen aus einschlägigen Immobilien-

portalen und Online-Seiten von Printmedien, über die Wohnungs- und Gewerbeim-

mobilien zum Kauf oder zur Miete angeboten werden.17 Es fließen also nicht nur 

Immobilienangebote von einer bestimmten Internetplattform, sondern von mehreren 

ein, und zudem auch noch Angebote aus diversen lokalen, regionalen und überregi-

onalen Zeitungen in Deutschland. Im Laufe der Jahre ist so eine der größten Samm-

lungen von Immobilieninseraten in Deutschland entstanden. 

Ein besonderes Qualitätsmerkmal der Datenbank ist die professionelle Dopplerbe-

reinigung: Ziel der Bereinigung ist, Immobilienanzeigen, die in verschiedenen Medi-

en gleichzeitig (Querschnitt) und/oder über einen längeren Zeitraum (Längsschnitt) 

angeboten werden, nur einmal, und zwar nur zu dem im jeweils betrachteten Zeit-

                                                             

16  Ausdrücklich nicht  ÁÕÆÇÅÎÏÍÍÅÎ ×ÅÒÄÅÎ ÌÅÄÉÇÌÉÃÈ 7ÏÈÎÕÎÇÓÁÎÇÅÂÏÔÅȟ ÄÉÅ ȵÕÎÔÅÒ ÄÅÒ (ÁÎÄȰ Ú×ÉÓÃÈÅÎ &ÒÅÕn-
den und Verwandten vermittelt werden. Denn diese sind für das Gros der Bedarfsgemeinschaften nicht zugäng-
lich und sollten daher nicht als Grundlagen für Richtwerte gelten.  

17 Die meisten Zeitungen veröffentlichen ihren Immobilienteil auch über Online-Seiten. Auf Anfrage kann nachge-
prüft werden, aus welchen Zeitungen und Internetportalen aktuell Anzeigen mit ausgewertet werden. Ggf. kön-
nen weitere mit aufgenommen werden. 

Mieten verfügbarer  
Wohnungen  

empirica -
Preisdatenbank  
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raum zuletzt genannten Preis, in die Datenbank aufzunehmen. Hintergrund ist, dass 

Mietwohnungsangebote häufig in mehreren Zeitungen und Portalen gleichzeitig 

inseriert werden, und dies meist solange, bis sich ein Mieter gefunden hat. Das heißt, 

für die Miete in der zuletzt erschienenen Wohnungsanzeige wurde vermutlich ein 

Mieter gefunden. In diesen Fällen handelt es sich bei der Miete, die in der empirica-

Preisdatenbank enthalten ist, nicht nur um eine theoretische Angebotsmiete (die der 

Vermieter gerne erzielen würde), sondern um die tatsächliche Neuvertragsmiete 

(die ein Mieter bereit war zu zahlen), also um eine Marktmiete, wie sie aus dem Zu-

sammenspiel von Angebot und Nachfrage zustande kam.18 

Nicht öffentlich inserierte Wohnungsangebote  

Mietwohnungsangebote, die nicht öffentlich inseriert wurden, können zusätzlich mit 

ausgewertet werden. So wird z.B. ein Wohnungsunternehmen, das über größere 

Wohnungsleerstände verfügt oder das seine Wohnungen unterhalb der marktübli-

chen Miete anbietet (z.B. ein kommunales Wohnungsunternehmen), nicht alle Woh-

nungsangebote öffentlich inserieren. Wenn Wohnungen etwa aus sozialen Gründen 

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

Wohnungen werden erst gar nicht inseriert. Diese Angebote können dann auch nicht 

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

Marktes verfügbarer Wohnungen. Deshalb werden grundsätzlich weitere lokalspezi-

fische Datenquellen erfragt. In einer standardisierten Tabellenabfrage können Woh-

nungsunternehmen angeben, zu welchen Mieten welche Wohnungen im letzten Jahr 

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

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

zusätzlich in die empirica-Preisdatenbank aufgenommen und in die Auswertung mit 

einbezogen. 

Die Datengrundlage für die nachfolgenden Mietpreisauswertungen im Landkreis 

Oldenburg bildet die empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme).19 

3.2.2 Filtersetzung und Fallzahl  

 Für die Auswertung werden für jeden Vergleichsraum alle bekannten Mietwoh-

nungsangebote aller betrachteten Wohnungsgrößenklassen im gesamten Auswer-

tungszeitraum aus der empirica-Preisdatenbank herausgefiltert. Auswertungszeit-

raum sind je nach Fallzahl die letzten vier, acht oder zwölf Quartale (bis einschließ-

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

nale Schwankungen gibt. Um statistisch relevante Aussagen über das gesamte Miet-

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

                                                             

18 Weitere Details zur empirica-Preisdatenbank: Vgl. Anhang, Kap. 2.1. 
19  Abweichend von der Erstauswertung 2014 erfolgt in der hier vorliegenden Aktualisierung 2016 keine ergän-

zende Aufnahme der Daten von Wohnungsunternehmen. Hintergrund ist, dass damals ohnehin nur 11 Woh-
nungsangebote zusätzlich erhoben wurden, die angesichts der Gesamtfallzahl von über 2.000 praktisch keine 
Auswirkung auf das Ergebnis hatten. (Angeschrieben hatte der Landkreis Oldenburg fünf Wohnungsunterneh-
men, von denen drei antworteten: Eines konnte die Daten nach Rücksprache mit den Eigentümern nicht zur 
Verfügung stellen und eins inseriert die Wohnungen öffentlich. Damit flossen letztlich nur die Angaben eines 
Wohnungsunternehmens in die Auswertung ein. Vgl. dazu Erstauswertung 2014, Fußnote 16. 

Daten von  
Wohnungsunte r-
nehmen  

Datengrundlage im 
LK Oldenburg  

Mindestfallzahl  
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angebotenen Wohnungen für jede Wohnungsgrößenklasse in jedem Vergleichsraum 

erreicht wird. 20 Bei zu geringer Fallzahl, z.B. in Kommunen mit nur geringem Miet-

wohnungsanteil, werden in Einzelfällen Näherungswerte berechnet, deren Herlei-

tung ebenfalls transparent erläutert wird.   

Á Auswertungszeitraum : In der vorliegenden Auswertung für den Landkreis 
Oldenburg werden zur Richtwertbestimmung sämtliche in der empirica-
Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) enthaltenen Mietwohnungsnage-
bote herausgefiltert, die im Landkreis Oldenburg zwischen dem 1. Juli 2014 
und dem 30. Juni 2016 (Quartale III/201 4 bis II/201 6) angeboten wurden.21  

Á Fallzahl : Im Ergebnis fließen rd. 2.400 Mietwohnungsangebote aus dem 
Landkreis Oldenburg in die Auswertung ein. Abbildung 6 zeigt, wie sich die 
Mietwohnungsangebote auf die betrachteten Wohnungsgrößenklassen in 
den Vergleichsräumen verteilen.  

Á Mindestfallzahl:  Die Mindestfallzahl von 100 wird außer in einem Fall 
überall erreicht. ,ÅÄÉÇÌÉÃÈ ÆİÒ ÄÉÅ ËÌÅÉÎÅÎ 7ÏÈÎÕÎÇÅÎ ȵÕÍ υπ ÑÍȰ Ver-
gleichsraum 3 (Süd) wird die Mindestfallzahl von 100 nicht erreicht (vgl. 
eckige Klammern). Für diese werden daher zusätzlich Näherungswerte er-
mittelt (vgl. Kap. 3.3.3).  

 

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

 
  * Auswertungszeitraum: Quartale III /201 4-II /201 6.  
** Wohnungsgrößenklasse: +/ - ρπ ÑÍ ɉȵÕÍ υπ ÑÍȰ ÈÅÉħÔ ÇÅÎÁÕÅÒ ȵτπ ÑÍ ÂÉÓ ÕÎÔÅÒ φπ ÑÍȰɊȢ  
*** Entspricht nicht der Zeilensumme (Überschneidungen der Wohnungsgrößenklassen). Zur Aufteilung auf Woh-
nungsgrößenklassen vgl. Basistabelle (Abbildung 35, Seite 49).  
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme). empirica 

 

                                                             

20 Der relative Standardfehler ist ein Maß für die durchschnittliche Abweichung des Preises in der Stichprobe vom 
ȵ×ÁÈÒÅÎȰ 0ÒÅÉÓ ÉÎ ÄÅÒ 'ÒÕÎÄÇÅÓÁÍÔÈÅÉÔȢ *Å Ëleiner der relative Standardfehler ist, desto genauer kann der unbe-
ËÁÎÎÔÅ ȵ×ÁÈÒÅȰ 0ÒÅÉÓ ÍÉÔ (ÉÌÆÅ ÄÅÒ 3ÔÉÃÈÐÒÏÂÅ ÅÒÍÉÔÔÅÌÔ ×ÅÒÄÅÎȢ %ÒÆÁÈÒÕÎÇÓÇÅÍßħ ÉÓÔ ÉÎ ÕÎÓÅÒÅÒ 0ÒÅÉÓÄÁÔÅn-
bank der relative Standardfehler <5%, wenn die Fallzahl min. 100 ist. Bei fünf Wohnungsgrößenklassen emp-
fiehlt sich daher eine Mindestfallzahl von 500 Wohneinheiten. 

21  Mietwohnungen umfassen hier grundsätzlich auch Mieteinfamilienhäuser (vgl. Basistabelle, Abbildung 35 ff., 
letzte Zeile).  

um 50 qm um 60 qm um 75 qm um 85qm um 95 qm

VR1: Ost 105 170 281 273 182 876

VR2: Nordwest 103 167 206 191 179 776

VR 3: Süd [95] 148 230 247 190 783

Summe 303 485 717 711 551 2.435

Vergleichsraum

Angebotsfälle: Mietwohnungen nach Wohnungsgrößen** alle 

Wohnungsgrößen-

klassen***

Fallzahlen im  
LK Oldenburg  
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3.3 Arbeitsschritt 3: Mietspektrum verfügbarer Wohnungen  

In Arbeitsschritt 3 wird ermittelt, was angemessenen Wohnungen aktuell vor Ort 

kosten. Das ist die Mietobergrenze. Denn teurere Wohnungen sind entsprechend 

nicht mehr angemessenen. Die Methodik wird beispielhaft anhand eines Vergleichs-

raums beschrieben (Kap. 3.3.1). Die Einhaltung mathematisch-statistischer Grunds-

ätze ist dabei selbstverständlich. 

3.3.1 Mietspektrum im Vergleichsraum 1 (Ost) - Lesebeispiel  

Für jede betrachtete Wohnungsgrößenklasse und jeden Vergleichsraum wird das 

gesamte Mietspektrum verfügbarer Wohnungen grafisch dargestellt ɀ von der billigs-

ten bis zur teuersten Wohnung. Die jeweiligen Fallzahlen (Abbildung 6) werden in 

der Legende der Auswertungsgrafiken in Klammern angegeben (Abbildung 7 ff.). 

Abbildung 7: Lesebeispiel: Mietspektrum ca. 75  qm großer verfügbarer 
Wohnungen i m VR 1 (Ost)  2016*  

 
*Auswertungszeitraum: Quartale III/2014 bis II/2016. 
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme). empirica 

 

Lesebeispiel:  Ordnet man z.B. alle vorliegenden Mietwohnungsangebote von ca. 75 

qm großen Wohnungen, die innerhalb der letzten acht Quartale im Vergleichsraum 

1 (Ost) angeboten wurden, nach der Höhe der jeweils verlangten Miete, so ergibt 

sich eine stete Kurve (Abbildung 7). Diese beginnt links bei etwa 300 Euro Monats-

miete (billigste Wohnung) und endet rechts bei etwa 800 Euro Monatsmiete (teuers-

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

liegen und etwa gleich groß sind, können die Preisunterschiede letztlich nur durch 

Qualitätsunterschiede (Ausstattung, Baujahr, kleinräumige Lage) zustande kommen.  

Dabei wird die Miete für jedes Wohnungsangebot als ein konkreter Punkt der Kurve 

dargestellt: Wie die Wohnungsbeispiele in Abbildung 8 zeigen, kann man im Ver-

Mietstruktur von  
ca. 75 qm große n 
Wohnungen  
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gleichsraum 1 (Ost) unter anderem folgende Wohnungen anmieten: für 350 Euro  

eine 2,5-Zimmer-Wohnung in Hude mit 80 qm Wohnfläche und Einbauküche; für 

400 Euro  eine 3-Zimmer-Wohnung in Ganderkesee mit 73 qm aus dem Jahr 1926 

mit Einbauküche, Balkon und Laminatboden; für 430 Euro  eine 3-Zimmer-

Wohnung in Hude mit 71 qm aus dem Jahr 1993 mit Balkon und Loggia und für 550 

Euro  eine barrierefreie Zwei-Zimmer-Wohnung in Ganderkesee mit Terrasse und 

Carport. Von den oben genannten Wohnungen liegen die ersten beiden im 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  qm großer verfügbarer 
Wohnungen i m VR 1 (Ost)  2016*  

 
*Auswertungszeitraum: Quartale III/2014 bis II/201 6. 

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme). empirica 

 

Wenn nun z.B. das untere Wohnungsmarktdrittel als angemessen gelten soll, dann 

zählen dazu alle Wohnungen bis zu genau der Höchstmiete, die entlang der 33%-

Linie ablesbar ist: bei ca. 75 qm großen Wohnungen hier z.B. 400 Euro.22 Dies ist der 

Richtwert, bis zu dem die Kosten der Unterkunft für eine 3-Personen-

Bedarfsgemeinschaft im Vergleichsraum 1 (Ost) noch als angemessen gelten kön-

nen. Denn er besagt: Ein Drittel aller im Auswertungszeitraum im Vergleichsraum 1 

(Ost) angebotenen Wohnungen mit etwa 75 qm Wohnfläche (also in einer Größe, 

wie sie für 3-Personen-Haushalte angemessen ist) wurden für höchstens 400 Euro 

angeboten. Zu dieser Miethöhe sind also angemessene Wohnungen verfügbar und 

nur Wohnungen mit höherer Qualität kosten mehr. 

 

                                                             

22  Die Mietobergrenzen für das untere Wohnungsmarktviertel  (25%-Linie) liegen entsprechend niedriger, die 
Mietobergrenzen für die untere Wohnungshälfte (Median / 50%-Linie) entsprechend höher und können eben-
falls an der Kurve abgelesen werden. Der Grundsicherungsrelevante Mietspiegel (empirica) zeigt die ermittelten 
Werte in einer Übersicht auf 10 Euro gerundet (Abbildung 13, Seite 22 ). 
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Führt man diese Auswertung für alle relevanten Wohnungsgrößenklassen im Ver-

gleichsraum 1 (Ost) durch, so ergeben sich folgende Richtwerte (Abbildung 9): Ver-

fügbare, ca. 50 qm große Wohnungen, wie sie für 1-Personen-Haushalte angemessen 

groß sind, kosten im unteren Wohnungsmarktdrittel bis zu 290 Euro im Monat, ver-

fügbare ca. 60 qm große Wohnungen (für 2-Personen-Haushalte angemessen groß) 

bis zu 350 Euro, verfügbare ca. 85 qm große Wohnungen (für 4-Personen-Haushalte 

angemessen) bis zu 450 Euro und verfügbare ca. 95 qm große Wohnungen (für 5-

Personen-Haushalte angemessen) bis zu 490 Euro. 23 

Abbildung 9: Mietspektrum ver fügbarer Wohnungen i m VR 1 (Ost) - 2016* 

 
* Auswertungszeitraum: Quartale III/2014 bis II/201 6. 
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme). empirica 

 

Auf gleiche Weise wird auch das Mietspektrum in den anderen Vergleichsräumen 

dargestellt (vgl. nachfolgende Kapitel).  

3.3.2 Vergleichsraum  2 (Nordwest)  

Die Richtwerte im Vergleichsraum 2 (Nordwest) liegen im Ergebnis leicht über de-

nen in Vergleichsraum 1 (Ost): Sie reichen für die einzelnen Wohnungsgrößenklas-

sen von 300 bis 500 Euro.   

                                                             

23  Abbildung 9 zeigt an einer Stelle eine Besonderheit: Normalerweise sind große Wohnungen teurer als kleine 
(Kurven für verschiedenen Wohnungsgrößen liegen übereinander). Im Vergleichsraum 1 (Ost) aber kosten die 
teuersten ca. 50 qm großen Wohnungen genauso viel wie die teuersten ca. 60 qm großen Wohnungen (die bei-
den untersten Kurven überschneiden sich rechts). Grund dafür sind einzelne barrierefreie Seniorenwohnungen 
mit ca. 50 qm Wohnfläche, die im Auswertungszeitraum besonders teuer angeboten wurden. 

Mietspektrum im  
VR 1 (Ost)  

Mietspektrum im  
VR 2 (Nordwest)  
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Abbildung 10: Mietspektrum verfügbarer Wohnungen im  VR 2 (Nordwest)  - 
2016* 

 

* Auswertungszeitraum: Quartale III/2014 bis II/201 6. 
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme). empirica 

 

3.3.3 Vergleichsraum 3 (Süd)  

Die Richtwerte im Vergleichsraum 3 (Süd) liegen im Ergebnis leicht unter denen in 

Vergleichsraum 1 (Ost): Sie reichen für die einzelnen Wohnungsgrößenklassen von 

etwa 300 bis 480 Euro. Allerdings wird im Vergleichsraum 3 (Süd) wird  für ca. 50 

qm große Wohnungen die Mindestfallzahl von 100 nicht erreicht (Abbildung 6).  

So wird im Vergleichsraum 3 (Süd) ÆİÒ ÄÉÅ ËÌÅÉÎÓÔÅ 7ÏÈÎÕÎÇÓÇÒĘħÅÎËÌÁÓÓÅ ȵÕÍ υπ 

ÑÍȰ ÄÉÅ -ÉÎÄÅÓÔÆÁÌÌÚÁÈÌ ÖÏÎ ρππ ÎÉÃÈÔ ÅÒÒÅÉÃÈÔ ɉÖÇÌȢ ÅÃËÉÇÅ +ÌÁÍÍÅÒÎ ÉÎ Abbildung 6 

und gestrichelte Kurve in Abbildung 11). In der Summe über zwei Jahre sind in der 

empirica-Preisdatenbank im Vergleichsraum 3 (Süd) nur 95 Mietwohnungsangebote 

für Wohnungen um 50 qm enthalten. Dies kann darauf zurückzuführen sein, dass es 

insgesamt nur wenige Mietwohnungen dieser Größe im Vergleichsraum 3 (Süd) gibt. 

Wenn in 24 Monaten nur 95 Wohnungen in dieser Größe angeboten wurden, sind 

dies im Schnitt etwa vier Wohnungsangebote pro Monat im gesamten Vergleichs-

raum 3 (Süd). Es handelt sich also bei den verlangten Mieten möglicherweise nur 

um Einzelfälle, die aufgrund der Besonderheiten der einzelnen Wohnung zu einem 

verzerrten Preisbild führen. Hintergrund: Es kann vorkommen, dass es rein phy-

sisch nur wenige Mietwohnungen einer bestimmten Größe vor Ort gibt. Dann kön-

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

dass selbst wenn alle Wohnungsangebote vollständig bekannt wären, keine ausrei-

chende Fallzahl für eine statistische Ermittlung des Richtwerts erreicht werden 

würde. Dann müssen mangels eines ausreichenden Mietwohnungsbestands für die 

betroffenen Bedarfsgemeinschaften in der Praxis Einzelfalllösungen gefunden wer-

den. 

Mietspektrum im  
VR 3 (Süd)  
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Abbildung 11: Mietspektrum verfügbarer Wohnungen im  VR 3 (Süd) - 2016* 

* Auswertungszeitraum: Quartale III/2014 bis II/201 6. 
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme). 
  empirica 

 

Um auch für Teilmärkte mit geringer Fallzahl statistisch auswertbare Werte liefern 

zu können, erfolgt aus zwei verschiedenen Richtungen eine Annäherung an das tat-

sächliche Preisniveau:  

1. Wohnflächenausdehnung:  Wenn es faktisch nur wenige Wohnungen einer be-

stimmten Wohnungsgröße vor Ort gibt, könnte man der Bedarfsgemeinschaft in 

der Praxis auch erlauben, in etwas größere Wohnungen zu ziehen. Bezogen auf 

die Auswertung bedeutet dies, dass nun folgende Frage beanÔ×ÏÒÔÅÔ ×ÉÒÄȡ ȵ7ÉÅ 

teuer ist das untere Drittel aller Wohnungen vor Ort, wenn auch leicht größere 

7ÏÈÎÕÎÇÅÎ ɉϹ ρπ ÑÍ 7ÏÈÎÆÌßÃÈÅɊ ÍÉÔ ÂÅÔÒÁÃÈÔÅÔ ×ÅÒÄÅÎȩȰ - Der neue Richt-

wert daraus wird tendenziell zwar leicht höher liegen, aber durch die dann hö-

here Fallzahl ist der Wert statistisch besser abgesichert. Gegebenenfalls kann 

diese Größenausdehnung weiter geführt werden (weitere Erhöhung um + 10 

qm), bis mindestens 100 Wohnungsangebote aus dem Auswertungszeitraum 

bekannt sind und ausgewertet werden können. Dies ist der erste Näherungs-

wert.  

2. Umkreisausdehnung : Wenn die Bedarfsgemeinschaft nicht genau hier, son-

dern in der Nachbarkommune leben würde, müsste sie für eine Wohnung die-

ser Größe möglicherweise etwas mehr oder etwas weniger zahlen. Das Mietni-

veau verändert sich aber stetig im Raum und macht keine großen Sprünge. Die 

&ÒÁÇÅ ÌÁÕÔÅÔ ÁÌÓÏ ÈÉÅÒȡ ȵ7ÉÅ ÈÏÃÈ ÉÓÔ ÄÁÓ 0ÒÅÉÓÎÉÖÅÁÕ ÆİÒ 7ÏÈÎÕÎÇÅÎ ÄÉÅÓÅÒ 

'ÒĘħÅ ÅÉÇÅÎÔÌÉÃÈ ÉÎ ÄÅÎ .ÁÃÈÂÁÒËÏÍÍÕÎÅÎȩȰ ɀ Man kann davon ausgehen, dass 

Marktpreise sich nicht an Verwaltungsgrenzen orientieren, sondern sich konti-

nuierlich im Raum verändern. Das Preisniveau eines bestimmten Vergleichs-

raums wird daher immer auch von der Wohnungsmarktsituation in den an-

grenzenden Kommunen beeinflusst. Konkret betrachten wir daher alternativ 

Näherungswerte  
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zusätzlich zu den Wohnungsangeboten im Vergleichsraum auch noch alle ange-

botenen Wohnungen der entsprechenden Größenklasse in den angrenzenden 

Kommunen und ermitteln auf dieser Basis den Preis des unteren Wohnungs-

marktdrittels. Dieser beschreibt dann das Preisniveau entsprechender Woh-

nungen im ȵ6ÅÒÇÌÅÉÃÈÓÒÁÕÍ ÕÎÄ 5ÍÇÅÂÕÎÇȰȢ $ÉÅÓ ÉÓÔ ÄÅÒ Ú×ÅÉÔÅ .ßÈÅÒÕÎÇs-

wert. 

3. Vergleich : Wenn der tatsächlich gemessene Wert (mit der geringen Fallzahl) 

zwischen den beiden Näherungswerten liegt (oder einem Näherungswert ent-

spricht) , ist seine Höhe nicht unplausibel. Um die Richtwertermittlung allein auf 

statistisch abgesicherte Daten stützen zu können, verwenden wir in diesem Fall 

das arithmetische Mittel der beiden Näherungswerte. (Denn dieses liegt eben-

falls zwischen den beiden Näherungswerten, schwankt aber im Zeitablauf nicht 

so stark wie der ungesicherte tatsächliche Wert). Das arithmetische Mittel der 

beiden Näherungswerte wird dann (gerundet) in die Richtwerttabelle über-

nommen und als angemessene Kosten der Unterkunft interpretiert. - Wenn aber 

der tatsächlich gemessene Wert höher oder niedriger als beide Näherungswerte 

liegt, übernehmen wir denjenigen Näherungswert als Richtwert, der näher an 

dem tatsächlichen Wert liegt. In den folgenden Grafiken sind die ermittelten 

drei Werte jeweils mit Kästchen gekennzeichnet; der übernommene Richtwert 

als graues Kästchen.  

Abbildung 12: Fallzahlkontrolle  der ca. 50 qm großen Wohnungen  
im  VR 3 (Süd), 2016*  

 

* Auswertungszeitraum: Quartale III/2014 bis II/2016 . - Der erweiterte Vergleichsraum 3 (Süd) umfasst zusätzlich 
die Nachbarkommunen: Großkneten, Hatten, Ganderkesee (Lk Oldenburg), die kreisfreie Stadt Delmen-
horst, die Kommunen Stuhr, Bassum Twistringen (Lk Diepholz) sowie  die Kommunen Visbek und Gol-
denstedt (Lk Vechta). 

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme). 
  empirica 
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Abbildung 12 zeigt für die ca. 50 qm großen Wohnungen im Vergleichsraum 3 (Süd) 

die Ergebnisse beider Überprüfungen:  

Á Tatsächlicher Wert:  Dem tatsächlich gemessenen Wert (296 Euro) liegen nur 
95 Fälle zugrunde (vgl. Legende zur schwarz-gestrichelten Linie), so dass die 
Mindestfallzahl von 100 nicht erreicht wird.  

Á Erster Näherungswert:  Nach Erweiterung der Wohnflächenklasse um +10 qm 
beträgt die Fallzahl 192 und kann als statistisch abgesichert betrachtet werden 
(grüne Linie). Der erste Näherungswert für die ca. 50 qm großen Wohnungen 
liegt demnach ebenfalls bei 323 Euro/Monat (weißes Kästchen, grüne Schrift).  

Á Zweiter Näherungswert:  Bei Umkreisausdehnung, d.h. unter zusätzlicher Be-
rücksichtigung der Wohnungen um 50 qm Wohnfläche in den Nachbarkommu-
nen, liegt die Fallzahl abermals hoch genug (blaue Linie). Der zweite Nähe-
rungswert lässt sich daher entlang der 33 %-Linie ablesen und liegt bei 
291 Euro/Monat (weißes Kästchen, blaue Schrift).  

Á Richtwert:  Ein Vergleich aller drei Kurven zeigt, dass der tatsächliche Wert 
zwischen beiden Näherungswerten liegt. In Anlehnung an die oben beschriebe-
ne Vorgehensweise wird dann das arithmetische Mittel beider Näherungswerte 
gerundet (310 Euro) in den Grundsicherungsrelevanten Mietspiegel (empirica) 
übernommen und dort mit einem + markiert (vgl. Abbildung 13, Seite 21). 

Die weißen Kästchen markieren die exakten Näherungswerte; das graue Kästchen 

den gerundeten Wert, der letztlich in die Richtwerttabelle übernommen wird (hier: 

310 Euro).  

3.3.4 Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica) für den Landkreis 
Oldenburg  

Der Grundsicherungsrelevante Mietspiegel (empirica) zeigt die ermittelten Eckwer-

te in der Übersicht (Abbildung 13). Aus den verschiedenen Spalten können die Mie-

tobergrenzen abgelesen werden, die je nach Abgrenzung des unteren Wohnungs-

marktsegments als Richtwerte gelten würden. Grundsätzlich gilt: Je höher der 

Richtwert gewählt wird, desto höher die Wohnqualität, die Bedarfsgemeinschaften 

dazu anmieten können. $ÁÍÉÔ ÅÓ ÓÉÃÈ ÕÍ ÅÉÎ ȵ+ÏÎÚÅÐÔȰ ÉÍ 3ÉÎÎÅ ÄÅÓ "3' ÈÁÎÄÅÌÔȟ 

sollte für alle Bedarfsgemeinschaften in allen Vergleichsräumen der gleiche Teil des 

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

oder für alle das untere Viertel usw.). 

Da der Landkreis Oldenburg das untere Drittel  aller verfügbaren Wohnungen als 

angemessen festgelegt hat (Arbeitsschritt 2), ergeben sich die Mietobergrenzen für 

ÄÅÎ ,ÁÎÄËÒÅÉÓ /ÌÄÅÎÂÕÒÇ ÁÕÓ ÄÅÎ ÇÅÌÂ ÍÁÒËÉÅÒÔÅÎ 3ÐÁÌÔÅÎ ȵ(ĘÃÈÓÔ×ÅÒÔ ÄÅÓ ÕÎÔÅÒÅÎ 

$ÒÉÔÔÅÌÓȰ ÄÅÓ 'ÒÕÎÄÓÉÃÈÅÒÕÎÇÓÒÅÌÅÖÁÎÔÅÎ -ÉÅÔÓÐÉÅÇÅÌÓ ɉÅÍÐÉÒÉÃÁɊ ÆİÒ ÄÅÎ ,ÁÎÄËÒÅÉÓ 

Oldenburg (Abbildung 13). 

Nach Plausibilisierung, Überprüfung der Qualitätsmerkmale angemessener Woh-

nungen und dem Nachweis der konkreten Verfügbarkeit (Arbeitsschritt 4) werden 

diese markierten Werte in die Richtwerttabelle übernommen (Arbeitsschritt 5). 

 

Näherungswerte  
für VR 3 (Süd)  

Mietobergrenzen 
im LK Oldenburg  
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Abbildung 13: Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica) 2016* für den Landkreis Oldenburg :  
Nettokaltmieten verfügbarer Wohnungen im unteren Wohnungsmarktsegment   

 
*Auswertungszeitraum: Quartale III/201 4 bis II/ 2016.    ** Wohnungsgrößen +/- 10 qm.    + übernommen nach Näherungswertkontrolle.      

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme).  empirica 
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3.4 Arbeitsschritt 4: Plausibilitäts - und Qualitätskontrolle  

Arbeitsschritt 4 stellt sicher, dass zu den ermittelten Richtwerten auch tatsächlich 

Wohnungen angemietet werden können, die den Unterkunftsbedarf decken.  

Die im Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica) hervorgehobenen Werte 

sind Nettokaltmieten, zu denen angemessen große Wohnungen des unteren Woh-

nungsmarktsegments angemietet werden können (Abbildung 13). Bevor diese Wer-

te in die ȵRichtwerttabelle für angemessene NettokaltmietenȰ aufgenommen werden 

(Arbeitsschritt 5), wird sicherheitshalber noch Arbeitsschritt 4 zwischengeschaltet: 

Die ermittelten Werte werden noch plausibilisiert und hinsichtlich der anmietbaren 

Wohnqualität überprüft. Die Plausibilisierung erfolgt räumlich, bei Aktualisierungen 

zusätzlich auch zeitlich. Die Überprüfung der anmietbaren Wohnqualität erfolgt zum 

einen beispielhaft für eine konkrete Haushaltsgröße in einem konkreten Vergleichs-

raum über eine Qualitätsbeschreibung der zu diesen Mieten anmietbaren, öffentlich 

inserierten Wohnungen (Quelle: empirica-Preisdatenbank), zum anderen durch die 

Überprüfung der konkreten Verfügbarkeit solcher Wohnungen zu einem beliebigen 

ÓÐßÔÅÒÅÎ :ÅÉÔÐÕÎËÔ ɉȵ/ÎÌÉÎÅ-3ÔÉÃÈÐÒÏÂÅȰɊȢ24 Die Datengrundlagen und Auswertun-

gen zu dieser Plausibilisierung und Überprüfung sind im Anhang erläutert (vgl. An-

hang Kap.2.2). 

Im Ergebnis  zeigt sich: Die in Abbildung 13 hervorgehobenen Mietobergrenzen für 

den Landkreis Oldenburg sind 

Á räumlich plausibel: Die Mietunterschiede zwischen den Kommunen im 

Landkreis Oldenburg sind sehr gering (vgl. Abbildung 4). Daher ist es plausi-

bel, wenn auch die ermittelten Richtwerte nah beieinander bzw. auf glei-

chem Niveau liegen (Details vgl. Anhang, Kap. 2.2.1).    

Á zeitlich plausibel : In den letzten Jahren sind die Mieten im Landkreis 

Oldenburg im Durchschnitt über alle Wohnungsgrößen gestiegen (vgl. Ab-

bildung 17). Daher ist es plausibel, wenn auch die Richtwerte in den Ver-

gleichsräumen nach oben angepasst werden (Details vgl. Anhang, Kap. 2.2.2).  

Á hoch genug, so dass die anmietbaren Wohnungen einen gewissen Mindest-

standard erfüllen und die Daseinssicherung gewährleistet ist: Zu den ermit-

telten Richtwerten können auch öffentlich inserierte Wohnungen angemietet 

werden, die Balkon oder Terrasse, einen Gartenanteil, Laminatboden, eine 

Einbauküche oder eine Parkmöglichkeit haben. Außerdem sind in allen Ge-

meinden angemessene Wohnungen anmietbar. Bedarfsgemeinschaften müs-

sen sich also nicht auf bestimmte Gemeinden konzentrieren (Details vgl. An-

hang, Kap. 2.2.3).  

Á niedrig genug , um gehobenen Wohnstandard auszuschließen: Die zu ihnen 

anmietbaren öffentlich inserierten Wohnungen haben z.B. seltener Balkon/  

Terrasse, seltener Laminatboden und seltener eine Einbauküche, und sie sind 

                                                             

24 Darüber hinaus können auch nicht öffentlich inserierte Wohnungen der Wohnungsunternehmen zu diesen 
Mieten angemietet werden. Die Qualität dieser Wohnungen ist dort zu erfragen. 
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seltener im Neubau zu finden als andere anmietbare Wohnungen (Details 

vgl. Anhang, Kap. 2.2.3).  

Á und zu ihnen sind Wohnungen konkret verfügbar: Auch zu einem belie-

bigen späteren Stichtag (hier am 28. September 2016) konnten zu den ermit-

telten Mietobergrenzen öffentlich inserierte Wohnungen in angemessener 

Größe im Landkreis Oldenburg angemietet 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 Mindeststan-

dard erfüllen und keinen gehobenen Standard aufweisen. 
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3.5 Arbeitsschritt 5: Ergebnis: Richtwerttabelle für den Landkreis Olden-
burg  

In Arbeitsschritt 5 werden die gezogenen Schlüsse (Richtwerte/Mietobergrenzen) 

dargestellt und begründet: Die gemäß der Arbeitsschritte 1 bis 3 ermittelten Richt-

werte werden, nach nun erfolgreicher Plausibilitäts-, Verfügbarkeits- und Qualitäts-

prüfung im Arbeitsschritt 4, aus dem Grundsicherungsrelevanten Mietspiegel (em-

pirica) auf Seite 21 (Abbildung 13, gelbe Spalten) in die Richtwerttabelle 2016 für 

den Landkreis Oldenburg (Abbildung 14) übernommen. Die Herleitung nach dem 

empirica-Konzept gewährleistet, dass Wohnungen zu diesen Mieten verfügbar sind, 

aber eben nur genau Wohnungen des unteren Wohnungsmarktsegments. Damit 

wird das Ziel der Mietobergrenzen erreicht: Wohnungen mit gehobenem Standard 

sollen nicht angemessen sein (ihre Miete liegt über dem Richtwert), aber die Ver-

fügbarkeit angemessener Wohnungen ist gegeben. 

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

 

 *Quelle. Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica), unteres Drittel S. 21) empirica 

Die Richtwerttabelle für angemessene Nettokaltmieten im Landkreis Oldenburg 

nennt für Bedarfsgemeinschaften verschiedener Größen die Richtwerte (Nettokalt-

miete pro Monat), bis deren Höhe die Bedarfe für eine Unterkunft als angemessen 

gelten können (Abbildung 14). Die Richtwerte sagen aus, was eine ɀ nach Lage, Grö-

ße und Qualität - angemessene Wohnung maximal kostet. Wohnungen, die über die-

ÓÅÎ 'ÒÅÎÚÅÎ ÌÉÅÇÅÎȟ ÓÉÎÄ ÇÒÕÎÄÓßÔÚÌÉÃÈ ȵÎÉÃÈÔ ÁÎÇÅÍÅÓÓÅÎȰȢ 
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4-Personen-

Haushalt
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Erstellung einer 
Richtwerttabelle   

Richtwerttabelle   
für den  
LK Oldenburg  
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4. Beurteilung der Angemessenheit  im Landkreis Oldenburg  

Die in diesem Bericht ermittelten Mietobergrenzen sollen den Leistungsträger in die 

Lage versetzen, die Angemessenheit der Bedarfe für Unterkunft und Heizung gemäß 

§ 22 SGB II und § 35 SGB XII gut und einfach zu beurteilen. Der Bedarf eines Haus-

halts für Unterkunft und Heizung setzt sich dabei aus drei Komponenten zusammen: 

der Wohnung (Grundmiete = Nettokaltmiete), dem Betrieb der Wohnung (Betriebs-

kosten = kalte Nebenkosten) und dem Heizen der Wohnung (Heizkosten = warme 

Nebenkosten). Zum Schluss stellt sich nun die Frage, bis zu welcher Mietobergrenze 

Bedarfe für Unterkunft und Heizung (§22 SGB II)  denn noch als angemessen gelten 

sollen. Verschiedene Prüfschemata sind denkbar:  

Á Der Leistungsträger könnte sich dazu entschließen, die Höhe der Nettokalt-

miete und der Nebenkosten jeweils separat auf ihre Angemessenheit hin zu 

beurteilen (Komponentenprüfung ): Die Nettokaltmiete eines Haushalts ist 

angemessen bis maximal zu den Richtwerten für angemessene Nettokaltmie-

ten (Abbildung 14). Außerdem werden für die kalten und warmen Neben-

kosten Obergrenzen festgelegt (Abbildung 15), bis zu denen die Nebenkos-

ten in voller Höhe anerkannt werden (Nichtprüfungsgrenze). Andernfalls er-

folgt eine Kostensenkungsaufforderung.25 Damit würden die Bedarfe für Un-

terkunft und Heizung wie in §22 SGB II verlangt auf ein angemessenes Maß 

begrenzt.  

Á Alternativ  könnte der Leistungsträger eine Verrechnungsmöglichkeit  zwi-

schen den Komponenten einräumen: Wenn Bedarfsgemeinschaften z.B. eine 

Verrechnung zu hoher kalter Nebenkosten mit entsprechend niedrigeren 

Nettokaltmieten ermöglicht werden soll, dann wäre zur Beurteilung der An-

gemessenheit allein die Bruttokaltmiete  entscheidend. Dann käme es immer 

genau dann zur Kostensenkungsaufforderung, wenn die Summe aus tatsäch-

licher Nettokaltmiete und tatsächlichen kalten Nebenkosten den Richtwert 

für  angemessene Bruttokaltmieten  übersteigt.26  

4.1 Angemessene kalte Nebenkosten  

Als angemessene kalte Nebenkosten setzt der Landkreis Oldenburg die in Abbildung 

15 dargestellten Werte für die einzelnen Haushaltsgrößen an. Sie gelten nach Maß-

gabe des Landkreises Oldenburg für das gesamte Kreisgebiet. Der Landkreis Olden-

burg hat sie nach eigenen Angaben folgendermaßen ermittelt:  

                                                             

25  Bei auffallend hohen Nebenkosten ɉȵ!ÕÓÒÅÉħÅÒÎȰɊ ËĘÎÎÔe der Leistungsträger noch im Einzelfall prüfen, ob die 
außergewöhnliche Höhe tatsächlich dem Mieter angelastet werden kann.  

26  Auswirkung: Nicht ausgeschöpfte kalte Nebenkosten können für eine entsprechend höhere Nettokaltmiete 
genutzt werden - und umgekehrt: Eine eigentlich zu hohe Nettokaltmiete (Wohnungsqualität) kann bei entspre-
chend niedrigen kalten Nebenkosten (Müllgebühren/ Grundsteuer/ Abwassergebühren) dennoch angemessen 
sein. Und: Hohe kalte Nebenkosten  (Müllgebühren/ Grundsteuer/ Abwassergebühren) können bei entspre-
chend niedriger Nettokaltmiete (Wohnungsqualität) dennoch angemessen sein.  
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ȵ%Ó ÈÁÎÄÅÌÔ ÓÉÃÈ ÄÁÂÅÉ ÕÍ 'ÅÍÅÉÎÄÅ ÕÎÁÂÈßÎÇÉÇÅ Durchschnittswerte aus dem 

Bestand auf Basis tatsächlich ermittelter Nebenkosten (überwiegend keiner 

großen Erhöhung unterliegende Fixkosten) zuzüglich eines Sicherheitszu-

schlages in Höhe von 30 % (Multiplikator 1,3). Legt man den Betriebskosten-

spiegel für Niedersachsen des Deutschen Mieterbundes e.V. (Datenerfassung 

2015/2016) zu Grunde ɀ ohne die Positionen Heizung, Gebäudereinigung,  Gar-

tenpflege, Aufzug (gehobener Standard) und Warmwassererzeugung, die in 

den angemessenen Heizkosten enthalten sind)-, ergeben sich Beträge (inklusive 

Kabelkosten) in Höhe von 70,-; 84,-; 105,-; 119,- und 133,- Α ÆİÒ %ÉÎ - bis Fünf-

Personen-(ÁÕÓÈÁÌÔÅ ÂÅÉ ÅÉÎÅÍ $ÕÒÃÈÓÃÈÎÉÔÔÓ×ÅÒÔ ÖÏÎ υȟψτ Α ÊÅ ÑÍ und ange-

messenen Wohnflächen. Diese sind entweder identisch mit den Werten der 

Richtwerttabelle oder liegen sogar darunter. Da auch Sozialgerichte die Er-

mittlung kalter Nebenkosten aus anderer Quelle bestätigen (beispielsweise 

dem Betriebskostenspiegel des Deutschen Mieterbundes), dürfte diese Vorge-

hensweise auch mit den Anforderungen an ein schlüssiges Konzept vereinbar 

ÓÅÉÎȢȰ 

Abbildung 15:  Richtwerttabelle für angemessene kalte Nebenkosten   
im Landkreis Oldenburg (Stand 2016 ) 

 
Quelle:  Landkreis Oldenburg, 2016.  empirica 

4.2 Prüfschema: Richtwerttabelle für angemessene Bruttokaltmieten  

Wie bereits in der Erstauswertung 2014 wählt der Landkreis Oldenburg auch in der 

hier vorliegenden Aktualisierung 2016 als Beurteilungsmaßstab für die Angemes-

senheit der Unterkunftskosten allein die Bruttokaltmiete. Die Mietobergrenze für 

angemessene Bruttokaltmieten entspricht der Mietobergrenze für angemessene 

Nettokaltmieten (Abbildung 14) zzgl. der Richtwerte für angemessene kalte Neben-

kosten (Abbildung 15). Die aktuellen Ergebnisse (Stand 2016) zeigt folgende 

ȵ2ÉÃÈÔ×ÅÒÔÔÁÂÅÌÌÅ ÆİÒ ÁÎÇÅÍÅÓÓÅÎÅ "ÒÕÔÔÏËÁÌÔÍÉÅÔÅÎ im Landkreis Oldenburg 

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

 

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

Um sicherzustellen, dass für Bedarfsgemeinschaften auch in Zukunft angemessene 

Wohnungen verfügbar sind, sollte die Höhe der Richtwerte regelmäßig überprüft 

werden. Seit 2012 sind die Mieten verfügbarer Wohnungen im Landkreis Oldenburg, 

insbesondere im zweiten Quartal 2016 deutlich gestiegen (Abbildung 17). In den 

nächsten Monaten und Jahren wird zusätzlich die Wohnungsnachfrage durch Flücht-

linge wohnungsmarktwirksam, was zu Mietsteigerungen führen kann. Daher emp-

fehlen wir eine zeitnahe Beobachtung der lokalen Mietenentwicklung und eine wei-

tere Aktualisierung der Richtwerte spätestens nach zwei Jahren. Denn nur bei steter 

Anpassung an die tatsächliche Mietenentwicklung kann die Verfügbarkeit angemes-

sener Wohnungen dauerhaft gewährleistet werden. Zudem werden größere Sprün-

ge bei der Anpassung der Richtwerte dadurch vermieden. 

Abbildung 17: Entwicklung des Mietnievaus * im LK Oldenburg  seit 2012  

 
*hier: Monatliche Nettokaltmiete öffentlich inserierter Mietwohnungsangebote (Median in Euro/qm) ; 
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme) empirica 
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ANHANG  

1. Das empirica -Konzept  

1.1 Kern der Analyse  

Das empirica-Konzept ist so einfach wie möglich aufgebaut und bietet vor allem eine 

hohe Transparenz. Der Begriff der Angemessenheit in § 22 (1) SGB II formuliert eine 

Obergrenze für die Bedarfe der Unterkunft mit dem Ziel, das obere und mittlere 

Wohnungsmarktsegment (7ÏÈÎÕÎÇÅÎȟ ÄÉÅ ÍÅÈÒ ÁÌÓ ȵÅÉÎÆÁÃÈÅÎ ÕÎÄ ÇÒÕÎÄÌÅÇÅÎÄÅÎ 

"ÅÄİÒÆÎÉÓÓÅÎȰ ÇÅÎİÇÅÎ) für Bedarfsgemeinschaften von der Kostenübernahme aus-

zuschließen.27 Die Maßgabe der Verfügbarkeit formuliert gleichzeitig eine Unter-

grenze für praktikable KdU-Richtwerte (Anmietbarkeit) .28 Denn mit dem Richtwert 

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

werden, sondern auch die Angemessenheit bestehender Mietverhältnisse. In beiden 

Fällen, also auch wenn ein Kostensenkungsverfahren einzuleiten ist, müssen die 

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

auch Wohnungen anmietbar sind: Wenn man Richtwerte wählt, die niedriger sind 

als die Mieten der günstigsten verfügbaren Wohnungen, könnte eine Bedarfsge-

meinschaft keine angemessene Wohnung am Markt finden. Dann kann auch kein 

Kostensenkungsverfahren eingeleitet werden und mit den Richtwerten wäre nie-

mandem gedient. Unser Konzept konzentriert sich daher auf diese Kernfrage:  

Á Zu welchen Mieten sind Wohnungen mit Mindeststandard verfügbar, 

Á aber keine Wohnungen des gehobenen Standards anmietbar? 

Da sich die Fragestellung nur auf verfügbare Wohnungen bezieht, analysieren wir 

von vornherein nur die Mieten freier, zur Vermietung angebotener Wohnungen 

(Angebots- bzw. Neuvertragsmieten). Das mittlere und obere Wohnungsmarktseg-

ment kann dann einfach durch geeignete Wahl von Mietobergrenzen ausgeschlossen 

werden: Denn für gleichgroße verfügbare Wohnungen in der gleichen Stadt werden 

unterschiedlich hohe Mieten verlangt (und auch gezahlt), weil die Wohnungen über 

unterschiedliche Qualitäten verfügen. Das Mietpreisspektrum gleich großer Woh-

nungen einer Stadt (von der billigsten bis zur teuersten Wohnung) stellt also gleich-

zeitig das Qualitätsspektrum dieser Wohnungen dar (von der einfachsten bis zur 

luxuriösesten). Dabei gilt der Grundsatz: Je höher die Mietobergrenzen festgelegt 

werden, desto höher die Wohnqualität, die Bedarfsgemeinschaften dazu a n-

mieten können.  

                                                             

27  ȵ!ÎÇÅÍÅÓÓÅÎ ÓÉÎÄ ÄÉÅ !ÕÆ×ÅÎÄÕÎÇÅÎ ÆİÒ ÅÉÎÅ 7ÏÈÎÕÎÇ ÎÕÒ ÄÁÎÎȟ ×ÅÎÎ ÄÉÅÓÅ ÎÁÃÈ !ÕÓÓÔÁÔÔÕÎÇȟ ,ÁÇÅ ÕÎÄ 
Bausubstanz einfachen und grundlegenden Bedürfnissen genügt und keinen gehobenen Wohnstandard  auf-
×ÅÉÓÔȢȰ  ɉ"3'-Urteil vom 7.11.2006 - B 7b AS 18/06 R ɀ RdNr 20). - ȵSodann ist der Wohnstandard festzustellen, 
wobei dem Hilfebedürftigen lediglich ein einfacher und im unteren Segment liegender Ausstattungsgrad  der 
Wohnung zusteht.Ȱ  (BSG-Urteil vom 7.11.2006 - B 7b AS 10/ 06 R ɀ RdNr 24). 

28   ȵ!ÌÌÅÒÄÉÎÇÓ ÉÓÔ - wie bereits ausgeführt - auch bei der Prüfung nach § 22 Abs. 1 SGB II letztlich entscheidend, ob 
im konkreten Vergleichsraum eine "angemessene" Wohnung  anzumieten wäre  für den Fall, dass die Be-
ÓÔÁÎÄÓ×ÏÈÎÕÎÇ ÕÎÁÎÇÅÍÅÓÓÅÎ ÔÅÕÅÒ ÉÓÔȢȰ ɉ"3'-Urteil vom 19.10.2010 - B 14 AS 50/10 R - RdNr 27). 

Inhaltliche  
Vorgaben des BSG  

http://dejure.org/dienste/vernetzung/rechtsprechung?Text=B%207b%20AS%2018/06%20R
http://dejure.org/dienste/vernetzung/rechtsprechung?Text=B%207b%20AS%2018/06%20R















































































