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KURZFASSUNG

Bedarfe fur Unterkunft und Heizung werden in
Hohe der tatsachlichen Aufwendungen aner-
kannt, jedoch nur, soweit sie angemessen sind
(§ 22 SGB Il; § 35 SGB Xll). Leistungstrager sind
Landkreise und kreisfreie Stadte (§ 6 SGB ).

Der Landkreis Giinzburg lasst die Angemessen-
heitsgrenzen seit 2017 von empirica herleiten
(Erstauswertung 2017). Seitdem folgten Aktu-
alisierungen im 2-Jahres-Rhythmus, zuletzt als
Aktualisierung 2023. Ziel der hier vorliegenden
Aktualisierung 2025 ist es nun nach zwei wei-
teren Jahren die aktuellen Verhaltnisse an den
lokalen Mietwohnungsmarkten im Landkreis
Glnzburg erneut transparent zu machen und
die Angemessenheitsgrenzen ggf. anzupassen.
Auswertungszeitraum sind diesmal die acht
Quartale 111/2023 bis 11/2025.

Der Landkreis Giinzburg betrachtet nach Uber-
prifung der aktuellen kommunalen Mietni-
veaus nun das gesamte Kreisgebiet als einen
Vergleichsraum (Seite 4). Die Mietobergren-
zen werden fiir 1- bis 5-Personen-Haushalte
nun so festgelegt, dass Bedarfsgemeinschaften
ein Viertel der offentlich inserierten Wohnun-
gen in der flr sie angemessenen Grofle im
Landkreis Glinzburg anmieten kdnnen. Damit
lasst sich ihr Unterkunftsbedarf decken.

Fiir jede HaushaltsgroRe wird das relevante
Mietspektrum durch eine aufsteigende Linie
dargestellt, so dass die Richtwerte direkt ables-
bar sind (Abbildung 1). Die Mietspektrenkur-
ven in Arbeitsschritt 3 zeigen wertungsfrei die
aktuellen Verhaltnisse am lokalen Mietwoh-
nungsmarkt, wie sie sich fir jeden Wohnungs-
suchenden (z. B. beim Blick ins Internet) dar-
stellen. Die abgelesenen Richtwerte bilden
eine Richtwerttabelle fiir angemessene Netto-
kaltmieten im Landkreis Glinzburg zum Stand
2025 (Abbildung 3a).

AuRerdem werden erneut Einzeldaten zu Ne-
benkosten von inserierten Mietwohnungen
im Landkreis Glinzburg ausgewertet. Die Streu-
ung der kalten und warmen Nebenkosten (in

Euro/m?) wird ebenfalls grafisch dargestellt
und daran neben dem Mittelwert (Median)
auch ein Grenzwert fiir auffallend hohe Neben-
kosten ausgewiesen (Abbildung 2). Multipli-
ziert mit der jeweils angemessenen Wohnfla-
che ergeben sich entsprechende Grenzwerte
fiir jede HaushaltsgroRe (Abbildung 3b).

Aus der Ergebnistbersicht (Seite 24) erstellt
der Leistungstrager das Priifschema (Seite 26):
Die Wohnkosten eines konkreten Haushalts
sind natirlich angemessen, wenn jede einzelne
Komponente (Grundmiete, kalte und warme
Nebenkosten) flir sich genommen angemessen
ist (Komponentenprifung). Der Landkreis
Glnzburg prift die Angemessenheit der Be-
darfe fiir Unterkunft jedoch anhand der Brut-
tokaltmiete: Zur Richtwertermittlung addiert
er dazu die Richtwerte fiir angemessene Netto-
kaltmieten mit den mittleren kalten Nebenkos-
ten. Das Ergebnis ist eine Richtwerttabelle fiir
eng gefasste angemessene Bruttokaltmieten
im Landkreis Glnzburg zum Stand 2025 (Abbil-
dung 4). Die Angemessenheit der Heizkosten
beurteilt der Landkreis Gilinzburg separat.

Fazit der Aktualisierung 2025: Die meisten
Richtwerte im Landkreis Glinzburg werden an-
gehoben — um bis zu 70 Euro/Wohnung
(Seite 59). Hintergrund sind die seit der letzten
Auswertung weiter gestiegenen Mieten im
Landkreis Ginzburg (Seite 29). Zusatzlich ha-
ben sich die kalten Nebenkosten im Landkreis
Gunzburg leicht erhoht (Seite 56).

Die konkrete Angemessenheit |asst sich leicht
Uberprifen: Eine Internetsuche zeigt schnell,
welche konkreten Wohnungen aktuell im Land-
kreis Glnzburg anmietbar sind — und welche
davon unterhalb der Richtwerte liegen. Zu be-
achten ist, dass nicht jede Wohnungsgrolie je-
derzeit Gberall angeboten wird und dass es dar-
Uber hinaus noch weitere Wohnungsangebote
gibt, die nicht 6ffentlich inseriert werden. Be-
darfsgemeinschaften haben zur Wohnungssu-
che mehrere Monate Zeit.
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Abbildung 1:

Unteres Viertel

Median
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* Auswertungszeitraum: Quartale 111/2023 bis 11/2025.

Quelle: vgl. Abbildung 9 (Seite 11): empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

Abbildung 2:

empirica

Streuung der kalten Nebenkosten* von inserierten Wohnungen im LK

Gunzburg, 2025**
Median
3,50
3,00 /
Auffallend hohe kalte Nebenkosten:
2,42 Euro/m?
i /
E 2,00
° —Gesamt
. 150‘¢"'_-.~ (306)
=& Median: 1,31 Euro/m?
0,00 . . . . r r r r )
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Anteil aller Objekte in % (Fallzahlen in
Klammern)

* in Mietwohnungsinseraten genannte Monatsabschldge fur kalte Nebenkosten in Euro/m?; ** Auswertungszeitraum: Quar-

tale 111/2023 bis 11/2025.

Quelle: vgl. Abbildung 13 (Seite 17) und Abbildung 15 (Seite 19): empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

empirica
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Abbildung 3: Ergebnistabellen fiir den LK Giinzburg (Stand 2025) - Auszug

(a) Richtwerte fiir angemessene Nettokaltmieten

Angemessene Nettokaltmiete (Euro/Wohnung)

Vergleichsraum 1- 4- 5-
Personen- [Personen- |Personen-|Personen- |Personen-

Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt

LK Giinzburg 460 650 770 850

(b) Mittlere Nebenkosten von inserierten Mietwohnungen

Mittlere kalte multipliziert mit der angemessenen multipliziert mit der angemessenen
N;;’:::f::“ Wohnfliche (Euro/Wohnung) Wohnfliche (Euro/Wohnung)

Euro/m?) 50m? 65m? 75m? 90m? 105 m? 50m? 65m? 75m? 90m? 105 m?

PL L
LK Giinzburg ~ *, .1,3_1:. 70 100 120 140
L]

(c) Grenzwerte fiir auffallend hohe Nebenkosten

70 100 110 130 150

Grenzwert fiir multipliziert mit der angemessenen multipliziert mit der angemessenen
a“ﬁ:;'l‘::‘::":he Wohnfliche (Euro/Wohnung) Wohnfliche (Euro/Wohnung)

(Euro/m’)  50m? 65m? 75m? 90m2? 105 m? 50m? 65m? 75m? 90m? 105 m?

LK Giinzburg 2,42 120 160 180 220 250 120 160 180 220 260

(a) Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica), Quartale 111/2023 bis 11/2025, unteres Viertel; (b) Median der Neben-
kosten von inserierten Mietwohnungen (in Euro/m?, multipliziert mit der angemessenen Wohnfliche fiir 1- bis 5-Personen-
Haushalte), Quartale 111/2023 bis 11/2025; (c) Grenzwert hier: Addition des halben Quartilsabstands.

Quelle: vgl. Abbildung 23 (Seite 24): empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica

Abbildung 4: Richtwerttabelle fiir eng gefasste angemessene Bruttokaltmieten im LK
Gunzburg (Stand 2025)

Angemessene Brutto-Monatskaltmiete
(Euro/Wohnung)

Vergleichsraum 1- 2. 3- 4- 5-

Personen-|Personen- |Personen- |Personen-|Personen-
Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt

LK Glinzburg 530 680 750 890 990

Quelle: vgl. Abbildung 25 (Seite 28): Summe der Werte in Abbildung 3a und Abbildung 3b links empirica

empirica
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1. Vorbemerkungen

1.1 Aufgabenverstindnis

Das Sozialgesetzbuch (SGB) soll dazu beitragen, ein menschenwiirdiges Dasein zu sichern
(§ 1 SGB I). Wohnkosten (,,Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung”) werden in ihrer tatsach-
lichen Hohe finanziert, allerdings nur soweit sie angemessen sind (§ 22 SGBIl; § 35
SGB XII). Kreise und kreisfreie Stadte sind als Leistungstrager zustandig, den unbestimm-
ten Rechtsbegriff der Angemessenheit auszufillen. Der Landkreis Glinzburg hat empirica
in diesem Zusammenhang erneut mit einer Aktualisierung von Mietobergrenzen fir an-
gemessene Kosten der Unterkunft (KdU) im Landkreis Glnzburg beauftragt.

Das empirica-Konzept zur Herleitung von Angemessenheitsgrenzen zeichnet sich durch
Transparenz, Einfachheit und Marktndhe aus: Im Vordergrund steht, dass zu den ermit-
telten Mietobergrenzen auch wirklich Wohnungen verfigbar sind, die (1.) den Wohnbe-
darf decken, aber (2.) nicht unangemessen teuer sind. Dazu wird das Mietspektrum an-
mietbarer Wohnungen als aufsteigende Linie dargestellt und lber die Festlegung einer
Mietobergrenze ein gewisser Teil davon (optisch ablesbar) auch fir Bedarfsgemeinschaf-
ten zuganglich gemacht. Zudem kann dargestellt werden, ab welcher Héhe Nebenkosten-
zahlungen vor Ort auffallend hoch sind.

Die dargestellten Kurven in Arbeitsschritt 3 (ab Seite 6) bilden wertungsfrei die aktuellen
Verhiltnisse am lokalen Mietwohnungsmarkt ab, wie es vom Bundessozialgericht ver-
langt wird und wie sie sich auch fiir Wohnungssuchende (z. B. beim Blick ins Internet) dar-
stellen. Der Kurvenverlauf hangt allein von der Wohnungsmarktsituation vor Ort ab (und
nicht vom verwendeten Konzept). Nur mit Kenntnis dieser aktuellen Verhéltnisse lassen
sich die Kosten fiir Unterkunft und Heizung auf ein angemessenes Mal} beschranken.

Beim empirica-Konzept werden die Mietobergrenzen im Sinne der Leistungsempfanger
so hoch gewahlt, dass dazu auch wirklich ein bestimmter Anteil an Wohnungen anmietbar
ist. Die erforderlichen Daten liegen bei empirica bereits vor und kénnen auf Wunsch um
weitere Daten ergédnzt werden. Das Bundessozialgericht (BSG) hat das empirica-Konzept
am 17.9.2020 bestatigt (vgl. Seite 76). Es wird inzwischen in Gber 70 der 400 Landkreise
und kreisfreien Stadte in Deutschland verwendet (vgl. ab Seite 82). Leistungstrdger kén-
nen in der Praxis offenbar gut mit den Werten arbeiten. Das ist uns wichtig. Die Erfahrun-
gen aus Uber 330 Gutachten zum Thema flieRen auch in die vorliegenden Auswertungen
fiir den Landkreis Giinzburg mit ein.

Eine gute Methodik ist auch effizient: Die Herleitung von Angemessenheitsgrenzen wird
nicht allein dadurch besser, dass moglichst viele Daten (z. B. veraltete Bestandsmieten)
erhoben werden, sondern moglichst aktuelle. Selbst schliissig hergeleitete Mietobergren-
zen kénnen (irgendwann) zu niedrig sein. Auch fir Bedarfsgemeinschaften selbst ist nicht
das Konzept wichtig, sondern das Ergebnis: Zu den ermittelten Mietobergrenzen missen
bedarfsdeckende Wohnungen des einfachen Standards aktuell vor Ort anmietbar sein!
Nur dann sind die Mietobergrenzen (noch) gut gewahlt. Daher stellt das empirica-Konzept
diese Frage in den Vordergrund und konzentriert sich auf die dafiir erforderlichen Aus-
wertungen. Es ist systematisch fiir alle Wohnungsmarkte anwendbar — fiir Iandliche und
stadtische Regionen, Hochpreis- und Niedrigpreisregionen sowie Schrumpfungs- und
Wachstumsregionen. Weitere Informationen zum empirica-Konzept sind online abrufbar:
www.empirica-institut.de/thema/regional-stadt-und-quartiersentwicklung/schluessiges-
konzept-kosten-der-unterkunft/

Angemessenheit von
Unterkunftskosten

empirica-Konzept

Einfachheit und
Aktualitat

Erfahrung

Effizienz und
Schlissigkeit


http://www.empirica-institut.de/thema/regional-stadt-und-quartiersentwicklung/schluessiges-konzept-kosten-der-unterkunft/
http://www.empirica-institut.de/thema/regional-stadt-und-quartiersentwicklung/schluessiges-konzept-kosten-der-unterkunft/
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1.2 Bisherige Auswertungen fiir den LK Giinzburg

Der Landkreis Gilinzburg lasst die Angemessenheitsgrenzen seit 2017 von empirica her-
leiten (Erstauswertung 2017).! Grundlage waren zunichst die Mieten verfigbarer Woh-
nungen der acht Quartale I11/2015 bis 11/2017 (Quelle: empirica-Preisdatenbank; Daten-
satz von Wohnungsunternehmen). Zudem wurden Bestandsmieten des Jobcenters/Sozi-
alamtes zum Stand 2017 ausgewertet. Ergebnis der Auswertungen war eine ,Richtwert-
tabelle fir angemessene Nettokaltmieten im Landkreis Glinzburg (Stand 2017)“. Zur Ab-
schatzung der Nebenkosten wurden die Daten des Jobcenters/Sozialamtes tiber Wohnun-
gen herangezogen, die von Bedarfsgemeinschaften bewohnt wurden (Datenstand: 2017).
Als Prifschema fiir die Angemessenheit der Bedarfe fiir Unterkunft verwendete der Land-
kreis Glinzburg die eng gefasste Bruttokaltmiete. Das Ergebnis war eine ,,Richtwerttabelle
fiir angemessene Bruttokaltmieten im Landkreis Gilinzburg (Stand 2017)“.

Im Zwei-Jahres-Rhythmus folgten Aktualisierungen: Im Jahr 2019 wurden die Werte nach
dem gleichen Schema aktualisiert (Aktualisierung 2019).2 Auswertungszeitraum der Net-
tokaltmieten waren die Quartale 111/2017 bis 11/2019; Nebenkosten auf Basis von Jobcen-
terdaten flossen zum Stand 2019 in die Auswertung ein. Auf eine erneute Auswertung von
Bestandsmieten wurde verzichtet, weil sie keine Auswirkung auf das Ergebnis hatten. Im
Zuge der Aktualisierung 2021 wurde die Homogenitdt der Vergleichsrdaume erstmals
Uberprift und im Ergebnis eine Gemeinde neu zugeordnet. Datengrundlage der Auswer-
tungen waren die Nettokaltmieten verfligbarer Wohnungen aus dem Auswertungszeit-
raum der Quartale 111/2019 bis 11/2021 sowie Nebenkosten des Jobcenters/Sozialamtes
zum Stand Januar 2021.3 Die Aktualisierung 2023 basierte auf Nettokaltmieten verfiigba-
rer Wohnungen der Quartale 111/2021 bis 11/2023. Zur Herleitung von Nebenkosten-Grenz-
werten wurden zudem erstmals die Nebenkostenangaben zu inserierten Mietwohnungen
zugrunde gelegt.*

Ziel der vorliegenden Aktualisierung 2025 ist es nun, nach weiteren zwei Jahren, erneut
Transparenz iber die aktuelle Hohe der Mieten und Nebenkosten im Landkreis Giinzburg
zu schaffen und die Angemessenheitsgrenzen ggf. anzupassen. Auswertungszeitraum sind
dieses Mal die Quartale 111/2023 bis 11/2025. Hinweis: Dabei wird neuerdings auf die Aus-
wertung eines ergdnzenden Datensatzes von Wohnungsunternehmen verzichtet, der ten-
denziell zu niedrigeren Richtwerten fiihrte®, und dafiir die Abgrenzung des angemessenen
Wohnungsmarktsegments vom unteren Drittel auf das untere Viertel der 6ffentlich inse-
rierten Wohnungen reduziert.

1 Erstauswertung 2017: empirica, Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemaR §
22 SGB Il und § 35 SGB Xll im Landkreis Glunzburg nach einem schlissigen Konzept, Bonn, 28. November 2017.

2 Aktualisierung 2019: empirica, Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemaf § 22
SGB Il und § 35 SGB XII im Landkreis Glinzburg, Bonn, 19. Dezember 2019.

3 Aktualisierung 2021: empirica, Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemaf § 22
SGB Il und § 35 SGB XIl im Landkreis Glinzburg, Bonn, 22. Dezember 2021.

4 Aktualisierung 2023: empirica, Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemaf § 22
SGB Il und § 35 SGB XII im Landkreis Glinzburg, Bonn, 4. Dezember 2023.

5 Vgl. Aktualisierung 2023, Bericht vom 04.12.2023, dort Abb. 44 und 45 (Seite 54 f.).

Erstauswertung 2017

Aktualisierungen
2019, 2021 und 2023

Aktualisierung 2025
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1.3 Aufbau des Berichts

Die Herleitung von Richtwerten fiir angemessene Nettokaltmieten erfolgt im Rahmen des
empirica-Konzepts in fiinf Arbeitsschritten (Kap. 2). Uber die Darstellung der Nebenkos-
tenstreuung werden anschlieRend auch Obergrenzen fiir angemessene Nebenkosten her-
geleitet (Kap. 3). Das letztliche Priifschema, d. h. die Bestimmung der Angemessenheits-
grenzen auf Basis der vorliegenden Auswertungen, legt der Leistungstrager fest (Kap. 4).°
Mieten kénnen sich andern. Daher wird auch der Trend der Mieten — und aus aktuellem
Anlass auch die Entwicklung der Energiepreise in Deutschland — aufgezeigt (Kap. 5). Die
Details zu den Auswertungen sind im Anhang dargestellt.

Eine Aktualisierung im Rahmen des empirica-Konzepts ist keine simple Indexfortschrei-
bung, sondern erfolgt in gleicher Detailliertheit wie die Erstauswertung: An den neuen
Mietspektrenkurven ist auf einen Blick erkennbar, wie hoch die Richtwerte in welchem
Vergleichsraum bei welchen WohnungsgréRen inzwischen sein missen, um den Wohn-
bedarf weiterhin zu decken. Entsprechend der Mietanderungen —und nur dann! —werden
die Richtwerte im Rahmen der Aktualisierung angepasst.

Jedes Kapitel beginnt mit Erlduterungen zur Methodik, wie sie in allen empirica-Gutachten
zur Herleitung von Angemessenheitsgrenzen angewendet wird. So profitiert jeder Leis-
tungstrager von Antworten auf Fragen und Anmerkungen, die auch andernorts zum em-
pirica-Konzept gestellt wurden.

Die konkreten Ergebnisse fiir den Landkreis Glinzburg sind zum schnelleren Auffinden mit
Randstrichen markiert. Die Eckpunkte aller Auswertungen werden in Ergebnistabellen
festgehalten (Abbildung 23, Seite 24); deren Veranderung seit der letzten Auswertung ist
im Anhang dargestellt (ab Seite 57). Das Ergebnis der nun vorliegenden Aktualisierung
2025 sind neue Richtwerte fiir angemessene Nettokaltmieten und neue Nichtprifungs-
grenzen fir kalte und warme Nebenkosten im Landkreis Glinzburg zum Stand 2025 (Ab-
bildung 24, Seite 26) sowie neue Richtwerte fiir eng gefasste angemessene Bruttokalt-
mieten (Abbildung 25, Seite 28).

1.4 Regionale Einordnung des Landkreises

Der Landkreis Glnzburg liegt im Regierungsbezirk Schwaben im westlichen Bayern. Im
Nordosten angrenzend liegt der Landkreis Dillingen an der Donau, im Osten der Landkreis
Augsburg, im Stden der Landkreis Unterallgdu und im Westen der Landkreis Neu-Ulm
(Abbildung 5). Im Nordwesten grenzt der Landkreis Glinzburg an die baden-wiirttember-
gischen Landkreise Heidenheim und Alb-Donau-Kreis. Die Uberregionale verkehrliche An-
bindung wird in Ost-West-Richtung durch die Autobahn A 8 (Karlsruhe — Miinchen) ge-
wahrleistet. Die regionale Anbindung in Nord-Sid-Richtung erfolgt v. a. Gber die Bundes-
strafle B 16. Im sildlichen Kreisgebiet sorgt die B 300 fir eine regionale Anbindung an
Augsburg und Memmingen. Der Landkreis Glinzburg umfasst insgesamt zehn Stadte und
Gemeinden sowie sieben Verwaltungsgemeinschaften.

Der Wohnungsbestand im Landkreis Glinzburg gemal Zensus 2022 wird im Anhang be-
schrieben (vgl. Anhang-Kap. 2, ab Seite 35).

6 Vgl. BSG-Urteil vom 18.11.2014 - B 4 AS 9/14 R: , Das Berufungsgericht ist zu Recht davon ausgegangen, dass es - im
Rahmen der vom BSG anerkannten Methodenfreiheit bei der Erstellung von schlissigen Konzepten - zunédchst Auf-
gabe der Grundsicherungstrager ist, fiir ihren Zustandigkeitsbereich ein schlissiges Konzept zu entwickeln (...).” Ab-
rufbar unter: B 4 AS 9/14 R | Sozialgerichtsbarkeit Bundesrepublik Deutschland

Ergebnisse fir den
LK Glnzburg


https://www.sozialgerichtsbarkeit.de/legacy/177026#suchwort=
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Abbildung 5: Regionale Einbindung des LK Giinzburg
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2. Angemessene Nettokaltmieten (Grundmieten)

Die Herleitung der angemessenen Nettokaltmiete erfolgt in fiinf Arbeitsschritten. Metho-
dik und Aufbau des empirica-Konzepts sind im Anhang-Kap. 1 beschrieben.

2.1 Arbeitsschritt 1: Definition einer angemessenen Wohnung

Die Angemessenheit der Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung gemals § 22 SGB Il und § 35
SGB XII soll unter Beriicksichtigung der aktuellen Wohnungsmarktsituation vor Ort fest-
gelegt werden. Dazu ist zundchst eine Definition dessen erforderlich, was tGberhaupt als
»angemessene Wohnung” gelten soll (Arbeitsschritt 1).

Im Rahmen der hier vorliegenden Aktualisierung 2025 definiert der Landkreis Giinzburg
die Angemessenheit einer bedarfsdeckenden Unterkunft folgendermalien:

e  Physische Angemessenheit: Der Landkreis Glinzburg definiert — wie bereits seit der
Erstauswertung 2017 — als angemessene WohnungsgroRe fir einen 1-Personen-
Haushalt 50 m?, fiir einen 2-Personen-Haushalt 65 m?, fur einen 3-Personen-Haus-
halt 75 m?, fir einen 4-Personen-Haushalt 90 m? und fiir einen 5-Personen-Haushalt
105 m?2 Wohnfliche (Details vgl. im Anhang-Kap. 3.1.1, ab Seite 37).

e Raumliche Angemessenheit: Im Zuge der hier vorliegenden Aktualisierung 2025
wurde die Homogenitit der Vergleichsrdaume erneut iberpriift.” Dabei zeigte sich,
dass sich die kommunalen Mietniveaus angeglichen haben. Aufgrund des nur noch
geringen Mietgefalles fasst der Landkreis Glinzburg von nun an die bisherigen zwei
Vergleichsrdume zu einem Vergleichsraum zusammen (Details zu den empirica-
Grundsatzen bei der Vergleichsraumbildung, vgl. Anhang-Kap. 3.1.2, ab Seite 38).

e Qualitative Angemessenheit: Der Landkreis Gilinzburg definiert als angemessenes
Marktsegment, zu dem Bedarfsgemeinschaften Zugang haben sollen, von nun an das
untere Viertel des Wohnungsmarkts der (daflir nur noch) o6ffentlich inserierten
Wohnungen (Details vgl. Anhang-Kap. 3.1.4, ab Seite 43).2

7 Hintergrund ist, dass sich kommunale Mietniveaus innerhalb eines Vergleichsraums auseinanderentwickeln kénnen.
Dann sind angemessene Wohnungen verstarkt in bestimmten Gebieten des Vergleichsraums zu finden. Um das zu
verhindern, ist es sinnvoll, die kommunalen Mietniveaus von Zeit zu Zeit zu berpriifen.

8 Die Anmietbarkeit eines gewissen Mindeststandards dazu wird ebenfalls Gberprift (vgl. Arbeitsschritt 4, ab Seite 13).
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2.2 Arbeitsschritt 2: Lokalspezifische Aufbereitung der Datenbasis

In Arbeitsschritt 2 wird der Beobachtungsgegenstand naher beschrieben, die Art und
Weise der Datenerhebung dokumentiert und auf die Reprasentativitat und Validitat der
Datengrundlage verwiesen.

2.2.1 Datengrundlage: Mieten verfiigbharer Wohnungen

Datengrundlage zur Beurteilung von angemessenen Kosten der Unterkunft sind die Mie-
ten verfiigbarer Wohnungen, also Mieten, zu denen im Auswertungszeitraum tatsachlich
Wohnungen angemietet werden konnten.

e Dazu zahlen zum einen die Mieten d&ffentlich inserierter Wohnungen (gemaR
Wohnungsinseraten in Internet und Zeitung), wie sie zum Beispiel von der
empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) erfasst werden,

e zum anderen auch Mieten nicht éffentlich inserierter Wohnungen, zum Beispiel
von ortlichen Wohnungsunternehmen, die ihre Wohnungsangebote nicht alle 6f-
fentlich inserieren, sondern auch Wohnungen iiber Wartelisten vergeben.®

Offentlich inserierte Wohnungsangebote

Eine reprasentative Stichprobe der Mieten und Kaufpreise éffentlich inserierter Immobi-
lien wird in der empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) erfasst. Die VALUE
Marktdatenbank, die bis 2021 empirica-systeme Marktdatenbank hiel3, stitzt sich auf ei-
nen ausgewogenen Mix an Datenquellen verschiedenster Vertriebskandle. Neben grofRen
Immobilienportalen flieBen auch spezialisierte Internetquellen (z. B. fiir Privatanbieter,
Genossenschaften oder Wohngemeinschaften) und Printmedien (Kleinanzeigen lokaler,
regionaler und Uberregionaler Zeitungen) ein.

Die Daten werden kontinuierlich, deutschlandweit und flaichendeckend recherchiert und
im Querschnitt (iber alle Quellen) und im Langsschnitt (Uber die Zeit) professionell um
Doppler bereinigt. Auch die in den Inseraten enthaltenen Wohnwertmerkmale (z. B. Ort,
WohnungsgréRe, Baujahr, Ausstattung usw.) werden erfasst.’® Auf die VALUE Marktda-
tenbank (urspriinglicher Name: empirica-systeme Marktdatenbank) wird auch in der
Fachliteratur verwiesen.!

Nicht 6ffentlich inserierte Wohnungsangebote

Wenn Wohnungen, etwa aus sozialen Griinden, giinstiger angeboten werden, erfolgt die
Vergabe haufig nach Warteliste, und einige Wohnungen werden erst gar nicht 6ffentlich
inseriert. Diese Angebote kénnen dann auch nicht in der empirica-Preisdatenbank enthal-
ten sein. Gleichwohl sind sie ein Teil des Marktes verfiigbarer Wohnungen. Daher kénnen

9 Ausdriicklich nicht aufgenommen werden lediglich die Mieten von Wohnungen, die ,,unter der Hand“ zwischen Freun-
den und Verwandten vermittelt werden. Denn diese sind fiir das Gros der Bedarfsgemeinschaften nicht zugéanglich
und sollten daher nicht als Grundlagen fiir Richtwerte gelten.

10 Details der empirica-Preisdatenbank sind im Anhang beschrieben (vgl. Anhang-Kap. 3.2, ab Seite 45).

1 vgl. u. a. Forschungsbericht des Bundesministeriums fiir Arbeit und Soziales (BMAS): Ermittlung der existenzsichern-
den Bedarfe flr die Kosten der Unterkunft und Heizung in der Grundsicherung fiir Arbeitsuchende (...), abrufbar unter:
Ermittlung der existenzsichernden Bedarfe fiir die Kosten der Unterkunft und Heizung (bmas.de), vgl. S.181.

empirica-
Preisdatenbank

Datensatz von
Wohnungsunterneh-
men


https://www.bmas.de/SharedDocs/Downloads/DE/Publikationen/Forschungsberichte/fb-478-niedrige-aufloesung.pdf?__blob=publicationFile&v=1
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grundsatzlich auch noch weitere lokalspezifische Daten in die Auswertung aufgenommen
werden. Dieser Datensatz von Wohnungsunternehmen kann Uber den Leistungstrager
an empirica weitergeleitet werden und wird dann mit in den Auswertungsdatensatz auf-
genommen. Hinweis: Diese (optionale) Aufnahme nicht 6ffentlich inserierter Wohnungs-
angebote fiihrt tendenziell zu gleich hohen oder niedrigeren Richtwerten, da Wartelisten
nur existieren, wenn Wohnungen unterhalb der Marktmiete angeboten werden. Bei Auf-
nahme dieser Daten wird ihr Einfluss auf die Mietstruktur ebenfalls dargestellt.

Zur Relevanz von Mieten nicht verfiigbarer Wohnungen (Bestandsmieten)

Neben den Mieten verfiigbarer Wohnungen (Angebotsmieten) gibt es Mieten vermieteter, also
nicht verfiigbarer Wohnungen (Bestandsmieten). Die Auswertung von Bestandsmieten ist zur
Herleitung von Angemessenheitsgrenzen nicht erforderlich: Das Bundessozialgericht (BSG) hat
die Widerspriiche zur Relevanz von Bestandsmieten aufgel6st. Am 17.9.2020 stellte es klar: ,Bei
der Priifung des Angemessenheitsbegriffs ist (...) letztlich entscheidend, ob der jeweilige Kldger
im konkreten Vergleichsraum eine ,angemessene’ Wohnung anmieten kann. (...) Insofern kénnen
Angebotsmietenkonzepte ein geeignetes Verfahren darstellen, um ein wohnungsbezogenes Exis-
tenzminimum zu ermitteln, auch wenn keine Bestandsmieten erhoben werden (...). Eine Pflicht
zur Beriicksichtigung von Bestandsmieten liefse sich auch mit der vom BSG anerkannten Metho-
denvielfalt bei der Erstellung schliissiger Konzepte (...) nicht vereinbaren. “*?

Auch die Landessozialgerichte NRW und Bayern akzeptieren reine Angebotsmietenkonzepte
und erlautern dazu: ,Das hier gegebene Aufierachtlassen von Bestandsmieten ist von der den
Grundsicherungstrdgern eingerdumten Methodenfreiheit gedeckt und trigt am ehesten dem
Umstand Rechnung, dass auch die Leistungsbezieher im Rahmen einer Wohnungssuche auf die
aktuellen Angebotspreise verwiesen sind.“*3

Zur Herleitung von Mietobergrenzen im Landkreis Glinzburg flieRen zur vorliegenden Ak-
tualisierung 2025 diesmal nur éffentlich inserierte Mietwohnungsangebote in die Auswer-
tung ein. Datengrundlage ist somit die empirica-Preisdatenbank.

2.2.2 Filtersetzung und Fallzahl

Zur Herleitung von Angemessenheitsgrenzen werden fir jeden Vergleichsraum alle be-
kannten Mietwohnungsangebote der betrachteten WohnungsgroRenklassen im gesam-
ten Auswertungszeitraum aus der (ggf. um einen Datensatz von Wohnungsunternehmen
erweiterten) empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) herausgefiltert.}* Aus-
wertungszeitraum sind je nach Fallzahl die letzten vier, acht oder zwolf Quartale (bis ein-
schlieRlich des letzten abgelaufenen Quartals), so dass es keine Verzerrungen durch sai-
sonale Schwankungen gibt. Um statistisch relevante Aussagen liber das gesamte Miet-
spektrum treffen zu kénnen, wird darauf geachtet, dass eine Mindestfallzahl von 100 an-
gebotenen Wohnungen fir jede WohnungsgroRenklasse in jedem Vergleichsraum

12 vgl. BSG-Urteil vom 17.9.2020 - B 4 AS 22/20 R (Rdnr. 31); abrufbar unter: Bundessozialgericht - Homepage -.

13 vgl. Landessozialgericht NRW, Urteil vom 5.12.2019 - L 7 AS 1764/18 (abrufbar unter: L 7 AS 1764/18 | Sozialgerichts-
barkeit Bundesrepublik Deutschland) sowie Bayerisches Landessozialgericht, Urteil vom 18. Juni 2020 - L 8 SO 270/19.
Vgl. Sozialgerichtliche Bestatigungen ab Seite 76.

1 Angebote fir Wohngemeinschaften, mobliertes Wohnen und Wohnen auf Zeit sowie Angebote mit Pauschalmieten
werden zur Herleitung von Angemessenheitsgrenzen nicht mit ausgewertet.

Datengrundlage im
LK Glinzburg

Mindestfallzahl


https://www.bsg.bund.de/SharedDocs/Entscheidungen/DE/2020/2020_09_17_B_04_AS_22_20_R.html
https://www.sozialgerichtsbarkeit.de/legacy/210126?modul=esgb&id=210126
https://www.sozialgerichtsbarkeit.de/legacy/210126?modul=esgb&id=210126
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erreicht wird.™ Bei zu geringer Fallzahl fiir einzelne WohnungsgréRen, z. B. in Vergleichs-
rdumen mit ohnehin nur wenigen Mietwohnungen, werden in Einzelfdllen Naherungs-
werte berechnet, deren Herleitung ebenfalls transparent erldutert wird.

e  Auswertungszeitraum: Zur Richtwertbestimmung in der vorliegenden Auswertung
werden samtliche in der empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) enthal-
tenen Mietwohnungsangebote herausgefiltert, die im Landkreis Giinzburg in den
acht Quartalen 111/2023 bis 11/2025 (also zwischen dem 01.07.2023 und 30.06.2025)
angeboten wurden.

e  Fallzahl: Im Ergebnis liegen damit die Mieten von lber 2.200 Mietwohnungsangebo-
ten aus dem Landkreis Glinzburg vor (Abbildung 6). Alle damit vorliegenden Miet-
wohnungsangebote (Rohdaten) werden in der Basistabelle detailliert nach Woh-
nungsgroRe und Nettokaltmiete sortiert dargestellt.'® Abbildung 6 zeigt im Uberblick,
wie sich diese Mietwohnungsangebote auf die relevanten WohnungsgréoRenklassen
verteilen. Zu jeder der hier angegebenen Fallzahl werden die Mieten (ab Mindestfall-
zahl 100) der Hohe nach sortiert und als aufsteigende Linie dargestellt (vgl. Arbeits-
schritt 3).

e  Mindestfallzahl: Die Mindestfallzahl von 100 wird im Landkreis Giinzburg fiir alle
WohnungsgroRenklassen erreicht.

Abbildung 6: Fallzahlen der vorliegenden Auswertung, LK Giinzburg, 2025*

Angebotsfille: Mietwohnungen nach
WohnungsgroBen**

393 548 596 577 335

* Auswertungszeitraum: Quartale 111/2023 bis 11/2025. - ** WohnungsgroRenklasse: +/- 10 m? (,um 65 m2“
heiRt genauer ,,55 m? bis unter 75 m2“). - *** Entspricht nicht der Zeilensumme (da alle WohnungsgréRen).
Zur Aufteilung der Fallzahlen auf WohnungsgréRenklassen vgl. Basistabelle (ab Seite 55).

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdatenbank) empirica

Vergleichsraum

LK Giinzburg

2.272

2.3 Arbeitsschritt 3: Mietspektrum verfiigharer Wohnungen im LK Glinzburg

In Arbeitsschritt 3 wird ermittelt, was die (in Arbeitsschritt 1 definierten) angemessenen
Wohnungen auf Basis der (in Arbeitsschritt 2) genannten Daten aktuell vor Ort kosten.
Das ist die Mietobergrenze. Denn teurere Wohnungen sind entsprechend nicht mehr an-
gemessen. Die Methodik wird beispielhaft beschrieben (Kap. 2.3.1). Die Einhaltung ma-
thematisch-statistischer Grundsatze ist selbstverstandlich.

15 Der relative Standardfehler ist ein MaR fur die durchschnittliche Abweichung des Preises in der Stichprobe vom ,wah-
ren” Preis in der Grundgesamtheit. Je kleiner der relative Standardfehler ist, desto genauer kann der unbekannte
,wahre“ Preis mit Hilfe der Stichprobe ermittelt werden. ErfahrungsgemaR ist in der empirica-Preisdatenbank der
relative Standardfehler <5 %, wenn die Fallzahl min. 100 ist.

16 Die Basistabelle nennt die Fallzahlen der Rohdaten je Vergleichsraum, aufgelistet nach 5-m2-Schritten der Wohnflache
und 100-Euro-Schritten der verlangten Nettokaltmiete (vgl. Anhang-Kap. 3.4, ab Seite 55). Der Begriff ,,Mietwohnungs-
angebote” umfasst hier auch Miet-Einfamilienhduser (vgl. letzte Zeile der Basistabelle).

empirica

Fallzahlen im
LK Glnzburg
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2.3.1 Mietspektrum im Landkreis Giinzburg (Lesebeispiel)

Fiir jede betrachtete WohnungsgroRenklasse in jedem Vergleichsraum (VR) wird zunachst
das gesamte Mietspektrum verfligbarer Wohnungen grafisch dargestellt — von der billigs-
ten bis zur teuersten Wohnung. Die jeweiligen Fallzahlen (Abbildung 6) werden auch in
der Legende der Auswertungsgrafiken angegeben (Abbildung 7 ff.). Die monatlichen
Grundmieten (Nettokaltmieten) dieser im Auswertungszeitraum angebotenen Wohnun-
gen werden der Héhe nach sortiert und als Kurve abgebildet. Die Kurve stellt damit das
gesamte Mietspektrum verfiigbarer Wohnungen dieser GroRe in diesem Vergleichsraum
dar. Insbesondere werden damit die Mieten aller angebotenen Wohnstandards erfasst.

Zur Verdeutlichung geschieht dies hier im Lesebeispiel fiir ca. 65 m? grofie Wohnungen im
Landkreis Glinzburg: Ordnet man namlich alle vorliegenden Mietwohnungsangebote von
ca. 65 m? groRen Wohnungen, die aus den letzten acht Quartalen im Landkreis Giinzburg
bekannt sind (vgl. Abbildung 6: Fallzahl 548) nach der Hohe der jeweils verlangten Miete,
so ergibt sich eine stete Kurve (Abbildung 7, Fallzahl in der Legende). Der Verlauf der Kurve
zeigt die Miethohen, zu denen jedes dieser 548 Mietobjekte angemietet werden konnte:
Die Kurve beginnt hier links bei etwa 420 Euro/Wohnung pro Monat (billigste Wohnung)
und endet rechts bei etwa 900 Euro/Wohnung pro Monat (teuerste Wohnung). Da sdmt-
liche Wohnungen etwa gleich groR sind und im gleichen Vergleichsraum (Landkreis Giinz-
burg) liegen, kdnnen Mietunterschiede nur durch Qualitdtsunterschiede (Ausstattung, Sa-
nierungszustand, Baujahr, kleinrdumige Lage etc.) zustande kommen.

Die dargestellte Kurve bildet sich aus den Miethéhen konkreter Wohnungsangebote. So
zeigen die Wohnungsbeispiele in Abbildung 8, dass im Landkreis Glinzburg unter anderem
folgende Wohnungen mit ca. 65 m? Wohnfldche angeboten wurden: Fir 550 Euro eine
2-Zimmer-Dachgeschosswohnung in einem Altbau aus dem Jahr 1935 in Gilinzburg, die
59 m? Wohnflache hat und tber ein Tageslichtbad mit Wanne, eine Einbauklche, Lami-
natboden, einen Keller und eine Gas-Zentralheizung verfigt; fir 570 Euro eine wesentlich
jingere, renovierte 2-Zimmer-Wohnung in Ginzburg aus dem Jahr 1972 mit 61 m? Wohn-
flache, die barrierefreie ist und neben einem Wannenbad, Einbaukiiche, Keller, Laminat-
boden und Gas-Zentralheizung auch noch lber zwei Balkone und einen Aufzug verfiigt;
fir 690 Euro eine neuere und etwas groBere 2-Zimmer-Wohnung in Leipheim aus dem
Jahr 2004 mit 67 m? Wohnfliche, die zusatzlich zu einem Bad mit Wanne und Dusche,
einem Balkon, einem Keller, einer Einbaukiliche, Laminatboden und Gas-Zentralheizung
auch noch Fliesenboden und einen Garten hat; und fiir 810 Euro eine barrierefreie Neu-
bau-2-Zimmer-Wohnung in Burgau aus dem Jahr 2024 mit 67 m? Wohnfliche, die zusatz-
lich zu einem Duschbad, Balkon, Keller, Einbaukiiche, Fliesenboden auch noch Gber Par-
kettboden, Aufzug und eine Elektro-FuBbodenheizung verfiigt.

Flihrt man diese Auswertung fiir alle relevanten WohnungsgroRenklassen durch und zieht
fiir alle WohnungsgroRRenklassen die Grenze beim unteren Viertel, so ergeben sich daraus
folgende Richtwerte fiir den Landkreis Gunzburg (Abbildung 9): Verfugbare, ca. 50 m?
groRe Wohnungen, wie sie fir 1-Personen-Haushalte angemessen grol$ sind, kosten im
unteren Wohnungsmarktviertel bis zu 460 Euro im Monat, verfiigbare, ca. 65 m? groRRe
Wohnungen (fiir 2-Personen-Haushalte angemessen grofR) kosten bis zu 590 Euro, verfiig-
bare, ca. 75 m? groRe Wohnungen (fiir 3-Personen-Haushalte angemessen groR) kosten
bis zu 650 Euro, verflighare, ca. 90 m? groBe Wohnungen (fiir 4-Personen-Haushalte an-
gemessen) bis zu 770 Euro und verfiigbare ca. 105 m? groBe Wohnungen (fiir 5-Personen-
Haushalte angemessen) bis zu 850 Euro. In der Legende sind die jeweiligen Fallzahlen an-
gegeben. Sie entsprechen den Fallzahlen in Abbildung 6.

Lesebeispiel:
Mietspektrum

Mietspektrum im LK
Gunzburg
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Abbildung 7:
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* Auswertungszeitraum: Quartale 111/2023 bis 11/2025.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)
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* Auswertungszeitraum: Quartale 111/2023 bis 11/2025.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)
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Abbildung 9: Mietspektrum verfiigbarer Wohnungen, LK Giinzburg, 2025*

Unteres Viertel Median Wohnungen mit Wohnflache
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* Auswertungszeitraum: Quartale 111/2023 bis 11/2025.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica

2.3.2 Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica) fiir den LK Giinzburg

Die Mietspektrenkurven bilden wertungsfrei das Mietspektrum verfligbarer Wohnungen
ab, wie es sich fiir jeden Wohnungssuchenden, z. B. beim Blick ins Internet, darstellt. Ihr
Verlauf zeigt die lokale Wohnungsmarktsituation, unabhangig von der gewahlten Mie-
tobergrenze und dem verwendeten Konzept. Der Grundsicherungsrelevante Mietspiegel
(empirica) nennt die darin ermittelten Eckwerte in der Ubersicht (Abbildung 10). Aus den
verschiedenen Spalten kénnen die Mietobergrenzen abgelesen werden, die je nach Ab-
grenzung des unteren Wohnungsmarktsegments als Richtwerte gelten kénnten. Grund-
satzlich gilt: Je groRzligiger die Abgrenzung gewahlt wird, desto hoher die Wohnqualitat
der Wohnungen, die Bedarfsgemeinschaften anmieten kénnen. Damit es sich um ein
»Konzept” im Sinne des Bundessozialgerichts handelt, also um ein systematisches Vorge-
hen, sollte fir alle Bedarfsgemeinschaften in allen Vergleichsrdaumen der gleiche Teil des
Wohnungsmarkts als qualitativ angemessen gelten und entsprechend die gleiche Spalte
des Grundsicherungsrelevanten Mietspiegels (empirica) herangezogen werden. Damit ist
gewadhrleistet, dass fiir alle HaushaltsgroRRen in allen Vergleichsraumen der gleiche Anteil
des Wohnungsmarktes und damit die gleiche relative Wohnqualitdt anmietbar ist (z. B.
fiir alle das untere Drittel oder fiir alle das untere Viertel usw.). Die Abgrenzung (Spalte
des Grundsicherungsrelevanten Mietspiegels) sollte so gewahlt werden, dass dazu Woh-
nungen des einfachen Standards angemietet werden kdnnen, die die Daseinssicherung
gewadbhrleisten, aber keine Wohnungen des gehobenen Standards (vgl. Arbeitsschritt 4).

Der Landkreis Glinzburg grenzt das untere Marktsegment beim unteren Viertel (25 %) al-
ler verfligbaren Wohnungen ab (vgl. Arbeitsschritt 1: Definition der qualitativen Angemes-
senheit in Kap. 2.1). Die Richtwerttabelle ergibt sich demnach aus den orange markierten
Spalten ,unteres Viertel” des Grundsicherungsrelevanten Mietspiegels (empirica) fir den
Landkreis Giinzburg (Abbildung 10). Eine entsprechende Uberpriifung und Plausibilisie-
rung folgen (Arbeitsschritt 4). Danach werden die hier markierten Werte in die Richtwert-
tabelle lbernommen (Arbeitsschritt 5).

Abgrenzung des un-
teren Segments im
LK Glnzburg
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Abbildung 10:  Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica), LK Giinzburg, 2025*

Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica)
Nettokaltmieten (Euro/Wohnung)

um 50 m? groRe um 65 m? groRe um 75 m? groRe um 90 m? groRe um 105 m? groRe
Mietwohnungen** Mietwohnungen** Mietwohnungen** Mietwohnungen** Mietwohnungen**
angemessen fiir angemessen fiir angemessen fiir angemessen fiir angemessen fiir

Vergleichsraum
Bedarfsgemeinschaften mit | Bedarfsgemeinschaften mit | Bedarfsgemeinschaften mit | Bedarfsgemeinschaften mit | Bedarfsgemeinschaften mit

einer Person zwei Personen drei Personen vier Personen funf Personen

Héchst- | Hochst- | Hochst- Héchst- | Hochst- | Hochst- Hochst- | Hochst- [ Hochst- Héchst- | Hochst- [ Hochst- Héchst- | Hochst- [ Hochst-
wertd. wert d. wertd. wertd. wert d. wertd. wertd. wert d. wertd. - wertd. wert d. wertd. - wert d. wert d. wertd. .
Median Median Median

Median Median
unteren | unteren | unteren unteren | unteren | unteren unteren | unteren | unteren unteren | unteren | unteren unteren | unteren | unteren

Fiinftels [ Viertels | Drittels Fiinftels [ Viertels | Drittels Fiinftels [ Viertels | Drittels Fiinftels [ Viertels | Drittels Funftels | Viertels | Drittels

LK Glinzburg 450 460 490 540 560 590 600 670 630 650 700 750 750 770 800 900 850 850 920 1.000

* Auswertungszeitraum: Quartale 111/2023 bis 11/2025.** WohnungsgréRen +/- 10 m2. Alle Werte auf 10 Euro/Wohnung pro Monat gerundet.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica

empirica
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2.4 Arbeitsschritt 4: Plausibilitats- und Qualitdtskontrolle

Die im Grundsicherungsrelevanten Mietspiegel (empirica) hervorgehobenen Werte nen-
nen Nettokaltmieten, zu denen angemessen grofle Wohnungen des unteren Wohnungs-
marktsegments angemietet werden kdnnen (Abbildung 10). Bevor diese Werte in die
,Richtwerttabelle fiir angemessene Nettokaltmieten“ ibernommen werden (Arbeits-
schritt 5), wird in Arbeitsschritt 4 sicherheitshalber noch Gberpriift, ob zu den ermittelten
Richtwerten auch tatsachlich Wohnungen angemietet werden kdnnen, die den Unter-
kunftsbedarf decken.

Eine Plausibilisierung der Werte erfolgt bei mehreren Vergleichsraumen rédumlich, bei Ak-
tualisierungen zusatzlich auch zeitlich. Die anmietbare Wohnqualitat wird auf zwei Arten
Uberprift: zum einen beispielhaft fir eine konkrete HaushaltsgréRe in einem konkreten
Vergleichsraum Uber eine Qualitdtsbeschreibung der zu diesen Mieten anmietbaren, 6f-
fentlich inserierten Wohnungen (Quelle: empirica-Preisdatenbank), zum anderen durch
den Nachweis der konkreten Verfiigbarkeit angemessener Wohnungen zu einem beliebi-
gen spateren Zeitpunkt (Quelle: Immobilienportale als ,,Online-Stichprobe®). Die Auswer-
tungen dazu sind im Anhang enthalten (vgl. Anhang-Kap. 3.3, Seite 46).

Im Ergebnis zeigt sich: Die in Abbildung 10 markierten Mietobergrenzen flir Bedarfsge-
meinschaften im Landkreis Glinzburg sind

e niedrig genug, um gehobenen Wohnstandard auszuschlieRBen: Zu den zu ihnen an-
mietbaren 6ffentlich inserierten Wohnungen wird z. B. seltener als zu anderen Woh-
nungen angegeben, dass sie liber Fliesenboden, Garten, Tageslichtbad, Balkon oder
Aufzug verfligen, und seltener auch, dass es sich um eine Neubauwohnung handelt
oder eine Wohnung, die groRRer ist als angemessen ware (Details vgl. Anhang-
Kap. 3.3.1);

e hoch genug, so dass die anmietbaren Wohnungen einen gewissen Mindeststandard
erfillen und die Daseinssicherung gewahrleistet ist. So kdnnen zu den ermittelten
Richtwerten z. B. auch Wohnungen mit Balkon oder Terrasse, Einbaukiiche, Garten,
Gaste-WC, Parkettboden, Fliesenboden, Laminatboden oder Aufzug angemietet wer-
den (Details vgl. Anhang-Kap. 3.3.1);

e  Zudem sind zu ihnen Wohnungen konkret verfiigbar: Bereits an nur drei beliebigen
spateren Stichtagen (hier am 21. und 29. August sowie am 6. Oktober 2025) wurden
zu den ermittelten Mietobergrenzen im Landkreis Glinzburg fiir alle HaushaltsgréRen
angemessen groRe Wohnungen offentlich inseriert gefunden (Details vgl. Anhang-
Kap. 3.3.2).

Fazit: Die im Grundsicherungsrelevanten Mietspiegel (empirica) in der Spalte ,unteres
Viertel” markierten Mietobergrenzen (vgl. Abbildung 10) sind also plausibel: Man kann zu
ihnen vor Ort konkret Wohnungen anmieten, die den Mindeststandard erfiillen, die Da-
seinssicherung gewadhrleisten und keinen gehobenen Standard aufweisen. Das Ziel, die
Bedarfe der Unterkunft zu decken und gleichzeitig auf ein angemessenes Mal zu begren-
zen, wird mit diesen Werten offensichtlich erreicht.
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2.5 Arbeitsschritt 5: Ergebnis: Richtwerttabelle fiir den LK Giinzburg

In Arbeitsschritt 5 werden die gezogenen Schliisse (Angemessenheitsgrenzen) dargestellt
und begriindet: Die gemal der Arbeitsschritte 1 bis 3 ermittelten Richtwerte werden nach
erfolgreicher Plausibilitats-, Verfligbarkeits- und Qualitatsprifung (Arbeitsschritt 4) aus
dem Grundsicherungsrelevanten Mietspiegel (Abbildung 10, orange Spalten) in die Richt-
werttabelle (Abbildung 11) Glbernommen.

Die Richtwerttabelle fiir angemessene Nettokaltmieten im Landkreis Giinzburg nennt
fiir Bedarfsgemeinschaften verschiedener GréRen Richtwerte fir die monatliche Netto-
kaltmiete, bis zu deren Hohe die Bedarfe fiir eine Unterkunft als angemessen gelten kon-
nen (Abbildung 11). Die Richtwerte sagen aus, was eine — nach Lage, GroRRe und Qualitat
—angemessene Wohnung kostet (Nichtprifungsgrenze). Teurere Wohnungen sind grund-
satzlich ,,nicht angemessen”. Im Einzelfall sind Ausnahmen maoglich.

Die Herleitung nach dem empirica-Konzept gewahrleistet, dass Wohnungen zu diesen
Mieten verfligbar sind, aber nur genau Wohnungen des unteren Wohnungsmarktseg-
ments. Damit wird das Ziel der Mietobergrenzen erreicht: Wohnungen mit gehobenem
Standard sollen nicht angemessen sein (ihre Miete liegt GUber dem Richtwert), aber die
Verfligbarkeit angemessener Wohnungen ist gegeben.

Abbildung 11:  Richtwerttabelle fiir angemessene Nettokaltmieten im LK
Giinzburg (Stand 2025)

Angemessene Nettokaltmiete (Euro/Wohnung)

Vergleichsraum
Personen- [Personen-|Personen- |Personen- (Personen-

Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt

LK Giinzburg 460 590 650 770 850

Quelle: vgl. Abbildung 10 (Seite 12): Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica), Quartale 111/2023 bis
11/2025, unteres Viertel: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica

empirica

Erstellung einer
Richtwerttabelle

Angemessene
Nettokaltmieten
im LK Glnzburg
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3. Angemessene Nebenkosten

3.1 Datenquellen zur Hohe der Wohnnebenkosten

Das schliissige Konzept soll die hinreichende Gewahr dafiir bieten, dass die aktuellen Ver-
hdltnisse des értlichen Mietwohnungsmarktes wiedergegeben werden.'” Dazu zihlen ne-
ben der aktuellen ortlichen Nettokaltmiete auch die aktuellen ortlichen Wohnnebenkos-
ten (Betriebskosten und Heizkosten). Die Grundmiete einer Wohnung ergibt sich aus dem
Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage (Marktpreise). Dies fiihrt dazu, dass attrakti-
vere Wohnungen teurer sind als unattraktive, so dass eine Mietobergrenze fiir Nettokalt-
mieten einen gehobenen Standard verlasslich ausschlieRen kann. Zu den ,Bedarfen fir
Unterkunft und Heizung” (§ 22 SGB II; § 35 SGB XIl) zahlen also auch die sog. kalten und
warmen Nebenkosten, die nichts Giber die Wohnqualitat aussagen. Denn hohe und nied-
rige Nebenkosten gibt es sowohl bei einfachen als auch bei hochwertigen Wohnungen.!®

Im Mietvertrag wird vereinbart, welche Nebenkosten vom Mieter zu tragen sind (z. B.
Kosten fir Millbeseitigung, Gebaudereinigung, Versicherungen, Allgemeinstrom, Heiz-
und Heiznebenkosten und/oder Grundsteuer). Im Gegensatz zur Nettokaltmiete wird die
Hohe der Nebenkosten nicht am Markt ausgehandelt, sondern grofRtenteils von Dritten
vorgegeben: iber Geblhrensatzungen von Kommunen, der Versicherungswahl des Ver-
mieters, dem Effizienzgrad der vom Vermieter ausgewahlten Heizung, den Energiepreisen
am Weltmarkt usw. Entsprechend schwanken Nebenkosten von Gemeinde zu Gemeinde
(Millgebihren), von Gebidude zu Gebaude (Heizungsart, Sanierungszustand), von Vermie-
ter zu Vermieter (Versicherungen) und von Wohnung zu Wohnung nach Lage im Gebaude
(Heizkosten). Die Hohe der monatlichen Vorauszahlungen setzt der Vermieter nach eige-
nem Ermessen fest; ein Ausgleich erfolgt erst riickwirkend durch die Jahresabrechnung.
Ein Mieter kann die Hohe seiner Wohnnebenkosten also kaum beeinflussen. Anders als
die Grundmiete sind hohe Nebenkosten (z. B. hohe Grundsteuern oder Miillgebiihren)
kein Indiz fiir einen hohen Wohnstandard.

Es gibt verschiedene Datenquellen, die Auskunft iber 6rtliche Wohnnebenkosten geben.
Ihre Aussagen liegen im Ergebnis hiufig nah beieinander.?® Mégliche Datenquellen sind
z. B. erstens (Datenquelle 1) monatliche Einzeldaten von Jobcentern und/oder Sozialdm-
tern Uber Nebenkostenangaben zu vermieteten Wohnungen, die von Bedarfsgemein-
schaften vor Ort bewohnt werden,?® zweitens (Datenquelle 2) tagesscharfe Einzeldaten
Uber Nebenkostenangaben zu inserierten Wohnungen vor Ort (z. B. aus der empirica-
Preisdatenbank, Basis: VALUE Marktdaten) und drittens (Datenquelle 3) monatliche Ein-
zeldaten von Wohnungsunternehmen zu den Nebenkosten von Mietwohnungen in ihren
Bestanden. Die Daten der Datenquellen 1 bis 3 lassen sich zeitnah fiir verschiedene Woh-
nungsgrofen je Vergleichsraum auswerten und auch in ihrer Streuung (,,auffallend hoch*;
»auffallend niedrig”) darstellen. Zudem gibt es den Betriebskostenspiegel des Dt. Mieter-
bunds, der allerdings nur Durchschnittswerte von Einzelpositionen je Quadratmeter
Wohnflache je Bundesland ausweist und erst zeitverzogert erscheint (Datenquelle 4).

17 Vgl. BSG-Urteil vom 22.09.2009 - B 4 AS 18/09 R (Rdnr. 18); abrufbar unter: B 4 AS 18/09 R | Sozialgerichtsbarkeit
Bundesrepublik Deutschland

18 Quelle: Auszug aus: empirica-paper Nr. 235 (Das Gliicksspiel mit den Mietobergrenzen, dort ab Seite 21); abrufbar
unter: https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen Referenzen/PDFs/empi235phlw.pdf.

1% Quelle: Auszug aus: empirica-paper Nr.259 (Zur Angemessenheit von Wohnnebenkosten: www.empirica-insti-
tut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen Referenzen/PDFs/empi259phlwmn.pdf ).

20 Aus den Jobcenterdaten veréffentlicht die Bundesagentur fuir Arbeit monatlich kreisweite Durchschnittswerte.

Nettokaltmieten und
Bruttomieten

Bedeutung der
Wohnnebenkosten

Datenquellen zu
Wohnnebenkosten


https://www.sozialgerichtsbarkeit.de/legacy/126155#suchwort=
https://www.sozialgerichtsbarkeit.de/legacy/126155#suchwort=
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empi235phlw.pdf
http://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empi259phlwmn.pdf
http://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empi259phlwmn.pdf
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3.2 Nebenkostenangaben zu inserierten Wohnungen im LK Giinzburg

3.2.1 Datengrundlage und Fallzahlen

Wohnungsbezogene Einzeldaten iiber aktuelle 6rtliche Nebenkosten von (vermieteten
oder inserierten) Mietwohnungen bericksichtigen den tatsachlich vor Ort vorhandenen
Wohnungsbestand, also die derzeit dort tatsachlich anfallenden Kommunalgebihren,
Grundsteuern und vorhandenen Hauserddmmungen, Heizungsarten usw. Damit sind sie
wesentlich praziser als landesweite Betriebs- und Heizkostenspiegel.

Auf der Basis von Einzeldaten kann zudem nicht nur ein Durchschnittswert, sondern das
gesamte Kostenspektrum abgebildet werden, so dass auch , AusreiRer” sichtbar werden.
Ein Vergleich mit der jeweils ,mittleren Wohnung” (Median) setzt bewusst keine absolu-
ten MalRstdbe (,,ab einem bestimmten Betrag sind Miillgebihren zu hoch...”), sondern
erlaubt eine relative Bewertung der Nebenkosten in Bezug auf die hier derzeit ,,typischen”
Kosten (,,verglichen mit anderen Wohnungen gleicher GroRe vor Ort sind diese Neben-
kosten auffallend hoch...“). Die relative Bewertung hat den Vorteil, dass, wenn diberall im
Landkreis hohe Wohnnebenkosten anfallen (z. B. hohe Grundsteuern), diese auch fiir Be-
darfsgemeinschaften als angemessen gelten: Erst wenn sie ,,auffallend hoch” sind im Ver-
gleich zu den Ublichen Nebenkosten vor Ort, sollte ihre Angemessenheit im Einzelfall
Uberprift werden.

Der Landkreis Giinzburg verwendet als Datengrundlage zur Beurteilung angemessener
Nebenkosten — wie bereits in der Aktualisierung 2023 — auch in der hier vorliegenden Ak-
tualisierung 2025 weiterhin die Nebenkostenangaben zu inserierten Wohnungen im Land-
kreis Glinzburg, wie sie in Mietwohnungsinseraten genannt werden (Datenquelle 2, vgl.
Seite 15). Es handelt sich um Einzeldaten zu den in Wohnungsinseraten genannten kalten
und warmen Nebenkosten gemaR empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten).
Der Auswertungszeitraum zur Ermittlung angemessener Nebenkosten umfasst diesmal —
analog zu den Auswertungen zur Nettokaltmiete (vgl. Kap. 2) — die acht Quartale 111/2023
bis 11/2025. In die Auswertung flieBen nur Fille ein, zu denen die Wohnflache erfasst ist
und die Nebenkosten getrennt nach kalten und warmen Nebenkosten ausgewiesen sind.
Insgesamt liegen damit flr den Landkreis Glinzburg von gut 300 Mietwohnungen Anga-
ben zu den monatlichen kalten und auch warmen Nebenkosten vor (Abbildung 12).%! Ana-
log zu den Auswertungen der Nettokaltmieten werden die Nebenkostenangaben als auf-
steigende Linie dargestellt (ab Seite 17).

Abbildung 12:  Fallzahlen: Nebenkosten* von inserierten Wohnungen im LK

Giinzburg, 2025**
Fallzahlen: Nebenkosten nach WohnungsgréBen** alle
LK Giinzburg Wohnungs-
um50m? um65m> um75m? um90m? um 105 m? groRen*++
Kalte Nebenkosten [47] [66] [69] [70] [53] 306
Warme Nebenkosten [55] [81] [84] [77] [54] 324

*in Mietwohnungsinseraten genannte Monatsabschlage fiir kalte bzw. warme Nebenkosten. ** Auswer-
tungszeitraum: Quartale 111/2023 bis 11/2025. [ ]: Fallzahl <100.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica

21 Nicht in allen Mietwohnungsinseraten wird die H6he der Nebenkosten genannt, und nur selten auch getrennt nach
Betriebs- und Heizkosten (,kalte” und ,warme” Nebenkosten). Daher sind die Fallzahlen bei der Auswertung von in-
serierten Nebenkosten (Kap. 3) deutlich niedriger als bei der Auswertung der inserierten Nettokaltmieten (Kap. 2).

Datengrundlage fir
Nebenkosten im
LK Glinzburg
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Die Streuung der wohnflichenbezogenen kalten und warmen Nebenkosten (in Euro/m?)
wird so dargestellt, dass sowohl die mittleren als auch die auffallend hohen Nebenkosten
(,AusreiBer”) direkt ins Auge fallen. Die Eckpunkte der Ergebnisse aus der Nebenkosten-
auswertung werden im Anschluss in Ergebnistabellen zusammengefasst (Abbildung 23,
Seite 24). Veranderungen zur letzten Auswertung sind im Anhang dargestellt (grafisch auf
Seite 56, tabellarisch auf Seite 59).

3.2.2 Kalte Nebenkosten (Betriebskosten)

Aus dem Landkreis Glinzburg liegen 306 Angaben zu kalten Nebenkosten von inserierten
Mietwohnungen vor (Abbildung 12). Abbildung 13 zeigt die Streuung dieser kalten Ne-
benkosten pro Quadratmeter Wohnflache (Euro/m?). Sie reichen — je nach Wohnung —
von unter 0,60 Euro/m? (linker Rand der Kurve) bis Giber 3,30 Euro/m? (!) pro Monat (rech-
ter Rand der Kurve). Die Unterschiede der kalten Nebenkosten je Quadratmeter Wohn-
flache im Landkreis Glinzburg sind also grof3!

Abbildung 13:  Streuung der kalten Nebenkosten* von inserierten Wohnun-
gen im LK Giinzburg, 2025**

Median
3,50

3,00 /

2,00 /
e—Gesamt
/ (306)
1,50

Median: 1,31 Euro/m? /

1,00 //

0,50

Euro/m?

0,00 - T T T T T T T T !
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

(Fallzahlenin
Anteil aller Objekte in % Klammern)

* in Mietwohnungsinseraten genannte Monatsabschlage fiir kalte Nebenkosten in Euro/m?. ** Auswertungs-
zeitraum: Quartale 111/2023 bis 11/2025.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica

Aus der Streuung der kalten Nebenkosten (Abbildung 13) lassen sich die ,mittleren kalten
Nebenkosten” (Mediane) ablesen.

Fur die ,mittlere Wohnung” (Median) werden im Landkreis Glinzburg 1,31 Euro/m? ver-
langt. Multipliziert mit der angemessenen Wohnflache fiir 3-Personen-Haushalte (75 m?)
ergibt sich daraus ein Richtwert fur mittlere kalte Nebenkosten von rd. 100 Euro/Woh-
nung fliir Wohnungen dieser Groélie.

Bandbreite der kal-
ten Nebenkosten im
LK Glnzburg

Mittlere kalte
Nebenkosten im
LK Glnzburg



Mietobergrenzen im Landkreis Glinzburg — Aktualisierung 2025 18

Abbildung 14:  Mittlere kalte Nebenkosten* von inserierten Wohnungen (Me-
dian) im LK Giinzburg, 2025**

Mittlere kalte multipliziert mit der angemessenen Wohnflache

Nebenkosten - (Euro/Wohnung)
Median
(Euro/m?) 50 m? 65 m? 75 m? 90m? 105m?
LK Giinzburg 1,31 70 90 100 120 140

* in Mietwohnungsinseraten genannte Monatsabschlige fir kalte Nebenkosten (Median in Euro/m?2, multi-
pliziert mit der angemessenen Wohnflache fiir 1- bis 5-Personen-Haushalte). ** Auswertungszeitraum: Quar-
tale 111/2023 bis 11/2025. - Alle Werte auf 10 Euro/Wohnung gerundet.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica

Der Median ist ein statistisches MaR zur Bestimmung eines Mittelwerts: Er stellt den mitt-
leren Wert aller Beobachtungen (hier: der Nebenkosten von Wohnungen) dar. Er liegt also
genau so, dass genau eine Halfte aller Beobachtungen dariber und eine Halfte darunter
liegt. Wenn der Median als Grenzwert fiir angemessene kalte Nebenkosten zugrunde ge-
legt wirde, dann lagen per Definition die Nebenkosten von genau der Hdlfte aller Woh-
nungen oberhalb dieses Grenzwerts und waren damit unangemessen. Die Angemessen-
heitsgrenze wiirde relativ eng gefasst.

Anhand der Streuung lasst sich auch beschreiben, wie hoch die kalten Nebenkosten typi-
scherweise sind und ab welcher Hohe sie im Vergleich zu anderen Wohnungen auffallend
hoch ausfallen (,Ausreifer”). Auffallend hohe Nebenkosten sind am rechten Rand der
Kurve zu finden, und zwar etwa dort, wo bildlich gesprochen die Kurve nicht mehr flach,
sondern erstmals steil verlduft. Die statistisch-systematische Herleitung eines Grenzwerts
fiir auffallend hohe Nebenkosten kann lGber die Addition des halben Quartilsabstands er-
folgen. Der Quartilsabstand entspricht der Hohe des orangen Rechtecks (Abbildung 15):
Durch Verlangerung der Diagonalen durch dieses Rechteck nach rechts (bis zum 100.
Perzentil) wird der halbe Quartilsabstand auf den Hochstwert des dritten Quartils addiert.
Nebenkosten, die héher liegen als der Endpunkt der Diagonalen, kdnnen als ,,auffallend
hoch” bezeichnet werden.??

2 Alternativ kann der Grenzwert fir auffallend hohe Nebenkosten auch als ein Vielfaches des Medians ausgedriickt
werden (z. B. als 1,5-facher oder doppelter Median). Der Vorteil der Definition iber den Quartilsabstand ist, dass nicht
nur der Median, sondern die engere Streuung um den Median fir jede Kurve beriicksichtigt wird: Ein im Normal-
bereich steiler Kurvenverlauf fihrt damit zu héheren Grenzwerten als ein im Normalbereich flacher Kurvenverlauf.

Auffallend hohe
kalte Nebenkosten



Mietobergrenzen im Landkreis Glinzburg — Aktualisierung 2025 19

Abbildung 15: Lesebeispiel: Auffallend hohe kalte Nebenkosten* von inserier-
ten Wohnungen im LK Giinzburg, 2025**
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* in Mietwohnungsinseraten genannte Monatsabschlige fir kalte Nebenkosten in Euro/m?. ** Auswertungs-
zeitraum: Quartale 111/2023 bis 11/2025. - Grenzwert hier: Addition des halben Quartilsabstands.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica

Lesehilfe zu Abbildung 15: Im Landkreis Gilnzburg sind von 306 Wohnungen die kalten
Nebenkosten bekannt (vgl. Legende zur blauen Kurve). Ein Viertel dieser Wohnungen hat
kalte Nebenkosten von bis zu 0,97 Euro/m? (1. Quartil; unterer Rand des Rechtecks) und
drei Viertel dieser Wohnungen haben kalte Nebenkosten von bis zu 1,94 Euro/m?
(3. Quartil; oberer Rand des Rechtecks). Der Quartilsabstand betragt (1,94 minus 0,97)
also 0,97 Euro. Addiert man den halben Quartilsabstand (0,48 Euro) auf den Hochstwert
des 3. Quartils (1,94 Euro), ergibt sich als Grenzwert fir ,auffallend hohe” kalte Neben-
kosten 2,42 Euro/m? (Wert, bei dem die orange Diagonale das 100. Perzentil schneidet).
Das bedeutet: Solange man im Landkreis Glinzburg monatlich nicht mehr als 2,42 Euro/m?
an kalten Nebenkosten zahlt, sind die kalten Nebenkosten nicht auffallend hoch. Analog
dazu: Subtrahiert man den halben Quartilsabstand (0,48 Euro/m?) vom Hdéchstwert des
1. Quartils (0,97 Euro/m?), ergibt sich als Grenzwert fiir , auffallend niedrige” kalte Ne-
benkosten gerundet 0,48 Euro/m? (Wert, bei dem die orange Diagonale das 0. Perzentil
schneidet, vgl. Abbildung 17). Multipliziert mit der angemessenen Wohnflache fiir 1- bis
5-Personen-Haushalte ergeben sich daraus Richtwerte fiir auffallend hohe kalte Neben-
kosten fir bestimmte WohnungsgroRen (Abbildung 16). Um Scheingenauigkeiten zu ver-
meiden, werden die Werte auf 10 Euro/Wohnung gerundet in die Ergebnistabelle tber-
nommen.

Die Grenzwerte fur auffallend hohe bzw. auffallend niedrige kalte Nebenkosten besagen,
bis zu welcher Hohe die kalten Nebenkosten unauffallig sind. Wenn diese Werte als Ober-
grenzen flir angemessene kalte Nebenkosten zugrunde gelegt wiirden, dann lagen die kal-
ten Nebenkosten der meisten Wohnungen unterhalb des Grenzwerts und waren damit
angemessen. Die Angemessenheitsgrenzen wiirden relativ weit gefasst.

Lesebeispiel:
Quartilsabstand

Auffallend hohe
und niedrige kalte NK
im LK Glinzburg
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Abbildung 16: Grenzwerte fiir auffallend hohe kalte Nebenkosten* von inse-
rierten Wohnungen im LK Glinzburg, 2025**

Grenzwert fiir
auffallend
hohe kalte NK

(Euro/m?) 50 m? 65 m? 75 m? 90m? 105m?

LK Glinzburg 2,42 120 160 180 220 250

multipliziert mit der angemessenen Wohnflache
(Euro/Wohnung)

* in Mietwohnungsinseraten genannte Monatsabschldge fir kalte Nebenkosten (in Euro/m?, multipliziert mit
der angemessenen Wohnflache fiir 1- bis 5-Personen-Haushalte). ** Auswertungszeitraum: Quartale 111/2023
bis 11/2025. - Grenzwert hier: Addition des halben Quartilsabstands (vgl. Abbildung 15, rechtes Ende der Dia-
gonalen). Alle Werte auf 10 Euro/Wohnung gerundet.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica

Abbildung 17:  Grenzwerte fiir auffallend niedrige kalte Nebenkosten* von in-
serierten Wohnungen im LK Giinzburg, 2025**

Grenzwert fiir
auffallend
niedrige kalte
NK (Euro/m?) 50 m? 65 m? 75 m? 90m? 105m?

LK Glinzburg 0,48 20 30 40 40 50

multipliziert mit der angemessenen Wohnflache
(Euro/Wohnung)

* in Mietwohnungsinseraten genannte Monatsabschlige fir kalte Nebenkosten (in Euro/m?, multipliziert mit
der angemessenen Wohnflache fiir 1- bis 5-Personen-Haushalte). ** Auswertungszeitraum: Quartale 111/2023
bis 11/2025. - Grenzwert hier: Subtraktion des halben Quartilsabstands (vgl. Abbildung 15, linkes Ende der
Diagonalen). Alle Werte auf 10 Euro/Wohnung gerundet.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica

3.2.3 Warme Nebenkosten (Heizkosten)

Die warmen Nebenkosten (Heizkosten) werden auf die gleiche Art und Weise ausgewer-
tet. Die warmen Nebenkosten hangen u. a. von der jeweiligen Heizungsart (mit unter-
schiedlichen Energietragern zu unterschiedlichen Weltmarktpreisen), von der Lage der
Wohnung im Gebadude und vom Modernisierungsgrad der verwendeten Heizungsanlagen
ab. In Zukunft werden sie sich zudem (ber die jahrlich wachsende CO,-Steuer erhéhen.?

In Abbildung 18 ist auf gleiche Weise auch die Streuung der warmen Nebenkosten (Heiz-
kosten) im Landkreis Giinzburg in Euro/m? dargestellt. Die Kurve beginnt bei rund
0,50 Euro/m? an monatlichen warmen Nebenkosten (linkes Ende) und reicht bis Gber
3,70 Euro/m? (rechtes Ende). ErwartungsgemaR sind auch die Unterschiede der Heizkos-
ten je Quadratmeter Wohnflache im Landkreis Glinzburg groR.

23 Zur Entwicklung der Energiepreise fir Mieter: vgl. Kap. 5.2 (ab Seite 30).

Streuung der war-
men Nebenkosten im
LK Glnzburg
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Abbildung 18:  Streuung der warmen Nebenkosten* von inserierten Wohnun-
gen im LK Giinzburg, 2025**
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* in Mietwohnungsinseraten genannte Monatsabschlage fiir warme Nebenkosten in Euro/m?. ** Auswer-
tungszeitraum: Quartale 111/2023 bis 11/2025.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica

Aus der Streuung der warmen Nebenkosten (Abbildung 18) lassen sich auch die jeweiligen
,Mmittleren warmen Nebenkosten” (Mediane) ablesen: Die mittleren warmen Nebenkos-
ten (Mediane) betragen 1,47 Euro/m? pro Monat. Multipliziert mit den jeweils angemes-
senen Wohnflachen ergeben sich daraus entsprechende Richtwerte fir mittlere monatli-
che Nebenkosten fiir die entsprechende WohnungsgroRe im Landkreis Glinzburg (Abbil-
dung 19.

Abbildung 19: Mittlere warme Nebenkosten* von inserierten Wohnungen
(Median) im LK Giinzburg, 2025**

Mittlere warme

multipliziert mit der angemessenen Wohnflache
Nebenkosten -

(Euro/Wohnung)
Median
(Euro/m?) 50m2 65m? 75 m? 90m? 105 m?
LK Giinzburg 1,47 70 100 110 130 150

* in Mietwohnungsinseraten genannte Monatsabschlige fir warme Nebenkosten (Median in Euro/m?, mul-
tipliziert mit der angemessenen Wohnflache fir 1- bis 5-Personen-Haushalte). ** Auswertungszeitraum:
Quartale 111/2023 bis 11/2025. - Alle Werte auf 10 Euro/Wohnung gerundet.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica

Analog zu den kalten Nebenkosten werden auch die Grenzwerte fiir auffallend hohe und
auffallend niedrige warme Nebenkosten durch Addition bzw. Subtraktion des halben
Quartilsabstands abgeleitet (die Kurve in Abbildung 20 entspricht der Kurve in Abbildung
18; zusatzlich ist zu der Kurve die Diagonale (orange Linie) eingezeichnet). Nebenkosten,
die héher liegen als das rechte Ende der Diagonalen sind ,,auffallend hoch”; Nebenkosten,
die niedriger liegen als das linke Ende der Diagonalen sind , auffallend niedrig.

Mittlere warme
Nebenkosten im
LK Glinzburg
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Abbildung 20:  Streuung (Kurven) und Quartilsgerade der warmen Nebenkos-

ten* von inserierten Wohnungen im LK Giinzburg, 2025**
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*in Mietwohnungsinseraten genannte Monatsabschlige fiir warme Nebenkosten in Euro/m?2. ** Auswer-
tungszeitraum: Quartale 111/2023 bis 11/2025. - Grenzwert hier: Addition bzw. Subtraktion des halben Quartils-
abstands.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica

Im Landkreis Glnzburg fihrt die Addition des halben Quartilsabstands zu einem Grenz-
wert fir auffallend hohe warme Nebenkosten von 2,43 Euro/m? (vgl. Abbildung 20; Wert,
bei dem die orange Diagonale das 100. Perzentil schneidet). Dies ist angesichts des Kur-
venverlaufs auch plausibel. Multipliziert mit den jeweils angemessenen Wohnflachen fiir
1- bis 5-Personen-Haushalte ergeben sich daraus entsprechende Grenzwerte fiir auffal-
lend hohe warme Nebenkosten im Landkreis Glinzburg (Abbildung 21).

Abbildung 21: Grenzwerte fiir auffallend hohe warme Nebenkosten* von in-

serierten Wohnungen im LK Giinzburg, 2025**

Grenzwert fiir

multipliziert mit der angemessenen Wohnflache
auffallend

(Euro/Wohnung)
hohe warme NK
(Euro/m?) 50m?> 65m? 75 m? 90m? 105 m?
LK Giinzburg 2,43 120 160 180 220 260

* in Mietwohnungsinseraten genannte Monatsabschldge fiir warme Nebenkosten (in Euro/m?, multipliziert
mit der angemessenen Wohnflache fir 1- bis 5-Personen-Haushalte). ** Auswertungszeitraum: Quartale
111/2023 bis 11/2025. - Grenzwert hier: Addition des halben Quartilsabstands (vgl. Abbildung 20, rechtes Ende
der Diagonalen). Alle Werte auf 10 Euro/Wohnung gerundet.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica

Als Grenzwert fiir auffallend niedrige warme Nebenkosten wird wie bei den kalten Ne-
benkosten fiir jede Kurve jeweils der halbe Quartilsabstand vom Hochstwert des 1. Quar-
tils abgezogen: Demnach sind im Landkreis Glinzburg warme Nebenkosten, die unterhalb
von 0,56 Euro/m? Wohnfliche liegen ,,auffallend niedrig”. Multipliziert mit den jeweils an-
gemessenen Wohnflachen fiir 1- bis 5-Personen-Haushalte ergeben sich daraus

Auffallend hohe
warme NK im
LK Glinzburg

Auffallend niedrige
warme NKim
LK Glnzburg
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entsprechende Grenzwerte fiir auffallend niedrige warme Nebenkosten im Landkreis
Gunzburg (Abbildung 22. Die Grenzwerte fir auffallend niedrige warme Nebenkosten
kéonnten z. B. als Bedingung fiir einen Klimabonus gelten (vgl. im Anhang, Abbildung 51c,
Seite 64).

Abbildung 22:  Grenzwerte fiir auffallend niedrige warme Nebenkosten* von
inserierten Wohnungen im LK Giinzburg, 2025**

som' esm' 7sm %0m' 105m'
30 40 40 50 60

* in Mietwohnungsinseraten genannte Monatsabschlage fir warme Nebenkosten (in Euro/m?2, multipliziert
mit der angemessenen Wohnflache fir 1- bis 5-Personen-Haushalte). ** Auswertungszeitraum: Quartale
111/2023 bis 11/2025. - Grenzwert hier: Subtraktion des halben Quartilsabstands (vgl. Abbildung 20, linkes Ende
der Diagonalen). Alle Werte auf 10 Euro/Wohnung gerundet.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica

LK Glinzburg 0,56

empirica
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4. Beurteilung der Angemessenheit im LK Gilinzburg

4.1 Ergebnistabellen fiir den LK Giinzburg (Ubersicht)

Eine Ubersicht tiber die in Kapitel 2 hergeleiteten Richtwerte fiir angemessene Nettokalt-
mieten und die in Kapitel 3 ermittelten Nebenkosten zeigt Abbildung 23.%

Abbildung 23:  Ergebnistabellen fiir den LK Giinzburg (Stand 2025)

(a) Richtwerte fiir angemessene Nettokaltmieten

Angemessene Nettokaltmiete (Euro/Wohnung)

Vergleichsraum 1- 4- 5-

Personen- [Personen-|Personen- |Personen- (Personen-
Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt

LK Glinzburg 460 590 650 770 850

(b) Mittlere Nebenkosten von inserierten Mietwohnungen

Mittlere kalte multipliziert mit der angemessenen multipliziert mit der angemessenen
"(::::;‘::" Wobhnfliche (Euro/Wohnung) Wohnfliche (Euro/Wohnung)

Euro/m?) 50m? 65m? 75m? 90m? 105 m? 50m? 65m? 75m? 90m? 105 m?

70 100 110 130 150

LK Giinzburg 1,31 70 90 100 120 140

(c) Grenzwerte fiir auffallend hohe Nebenkosten

Grenzwert fiir multipliziert mit der angemessenen

el it Wohnfliache (Euro/Wohnung)
kalte NK

(Euro/m)  50m?> 65m> 75m> 90m? 105m?

multipliziert mit der angemessenen
Wohnfliche (Euro/Wohnung)

50m? 65m? 75m? 90m? 105 m?

LK Giinzburg 2,42 120 160 180 220 250 120 160 180 220 260

(d) Grenzwerte fiir auffallend niedrige Nebenkosten

Grenzwert fiir multipliziert mit der angemessenen

enfieE Wohnfliache (Euro/Wohnung)
niedrige kalte

NK (Euro/m?) 50 m? 65m? 75m?> 90m? 105 m?

multipliziert mit der angemessenen
Wohnfliche (Euro/Wohnung)

50m? 65m? 75m? 90m? 105 m?

LK Giinzburg 0,48 20 30 40 40 50 30 40 40 50 60

(a) Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica), Quartale 111/2023 bis 11/2025, unteres Viertel (vgl. Ab-
bildung 10); (b) Median der Nebenkosten von inserierten Mietwohnungen (in Euro/m?, multipliziert mit der
angemessenen Wohnflache fiir 1- bis 5-Personen-Haushalte), Quartale 111/2023 bis 11/2025 (Abbildung 14 und
Abbildung 19); (c) Grenzwert hier: Addition des halben Quartilsabstands (Abbildung 16 und Abbildung 21); (d)
Grenzwert hier: Subtraktion des halben Quartilsabstands (Abbildung 17 und Abbildung 22). - Alle Werte auf
10 Euro/Wohnung gerundet. Zur Preisbereinigung von konkreten Heizkosten: MEPI-Basismonat ist hier Juni
2024 (Rechenbeispiel: Seite 32).

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica

24 Um Scheingenauigkeiten zu vermeiden, werden alle Werte auf 10 Euro/Wohnung und Monat gerundet. Damit wird
zudem vermieden, dass bei Aktualisierungen schon kleinere, nur statistisch bedingte Schwankungen zu anderen Richt-
werten flhren.

empirica
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4.2 Verschiedene Priifschemata zur Beurteilung der Angemessenheit

Mit diesen Ergebnissen endet die statistische Analyse: Die aktuellen Mieten im unteren
Wohnungsmarktsegment und die Streuung der aktuellen kalten und warmen Wohnne-
benkosten vor Ort beschreiben die aktuellen Verhaltnisse des ortlichen Mietwohnungs-
markts (Abbildung 23). Die eigentliche Beurteilung der Angemessenheit ist aber nun gar
keine statistische, sondern eine sozialpolitische Frage und daher von der Datenanalyse zu
trennen. Ob nur mittlere oder auch héhere Nebenkosten staatlicherseits Gibernommen
werden sollen, und ob tGberhéhte Grundmieten nie oder nur bei niedrigen kalten Neben-
kosten (Bruttokaltmietenpriifung) angemessen sein sollen, muss der Sozialstaat (Gesetz-
geber, Leistungstrager, Sozialgerichte) festlegen. Als Hilfsmittel zur Beurteilung der Ange-
messenheit kénnen Mietobergrenzen dienen, die sich an diesen Vorgaben ausrichten.

Der Bedarf eines Haushalts fiir Unterkunft und Heizung setzt sich aus drei voneinander
unabhangigen Komponenten zusammen: den Kosten fir die Wohnung (Grundmiete/
Nettokaltmiete), den Kosten fiir den Betrieb der Wohnung (Betriebskosten/kalte Neben-
kosten) und den Kosten fiir das Heizen der Wohnung (Heizkosten/warme Nebenkosten).
Die Wohnkosten eines Haushalts sind sicher angemessen, wenn jede Komponente fiir sich
angemessen ist (Komponentenpriifung).

e Als erster Priifschritt ist daher immer eine Komponentenpriifung sinnvoll, denn nur
mit ihr l4sst sich die Ursache einer Uberschreitung erkennen: Nur durch Priifung der
reinen Nettokaltmiete kann ein gehobener Wohnstandard verlasslich ausgeschlossen
werden.?> Kalte Nebenkosten (wie Grundsteuern) und Heizkosten (auch abhéngig vom
Sanierungszustand) haben hingegen andere Ursachen und sollten daher nicht sofort
mit der Grundmiete verrechnet werden. So werden die Bedarfe fiir Unterkunft und
Heizung gedeckt und gleichzeitig (wie in § 22 SGB Il und § 35 SGB XII verlangt) auf ein
angemessenes Mal begrenzt: Die Wohnkosten eines konkreten Haushalts gelten als
angemessen, solange seine Nettokaltmiete nicht den Héchstwert des unteren Markt-
segments Ubersteigt und seine Nebenkosten nicht auffallend hoch sind (Nichtpri-
fungsgrenze). Bei auffallend hohen Nebenkosten kann eine Einzelfallpriifung erfolgen,
bei der zunichst nach dem Grund fiir die Uberschreitung gesucht wird (also etwa, ob
der Mieter sich hinsichtlich der Nebenkosten angemessen verhilt).

e Mogliche weitere Priifschritte: Bei Uberschreitung einzelner Komponenten kann auch
noch geprift werden, ob dennoch die Gesamtkosten (Bruttowarmmiete) im tblichen
Rahmen liegen. Hinweis: Bei der Priifung von Bruttomieten werden Grundmiete und
Nebenkosten verrechnet, so dass bei niedrigen Nebenkosten ggf. auch ungewollt ein
gehobener Standard oder eine unangemessene grofle Wohnflache finanziert wird (und
bei hohen Nebenkosten ggf. nur weniger Wohnflache als angemessen wére). Um dies
zu vermeiden, sind Bruttomietenprifungen allenfalls als zweiter Priifschritt sinnvoll.

Fazit: Aus den Ergebnistabellen (Seite 24) lassen sich also verschiedene Priifschemata ab-
leiten. Ihre Unterschiede und die Aussagen des Bundessozialgerichts dazu werden im An-
hang beschrieben (Anhang-Kap. 5.2, Seite 60). Die entsprechenden Priiftabellen fiir den
Landkreis Giinzburg sind dort ebenfalls aufgefiihrt (Anhang-Kap. 5.3, Seite 62).

25 Vgl. BSG-Urteil vom 7.11.2006 - B 7b AS 18/06 R (Rdnr. 20): ,Angemessen sind die Aufwendungen fiir eine Wohnung
nur dann, wenn diese nach Ausstattung, Lage und Bausubstanz einfachen und grundlegenden Bediirfnissen genligt
und keinen gehobenen Wohnstandard aufweist.” Abrufbar unter: B 7b AS 18/06 R | Sozialgerichtsbarkeit Bundesre-
publik Deutschland



https://www.sozialgerichtsbarkeit.de/legacy/64333?modul=esgb&id=64333
https://www.sozialgerichtsbarkeit.de/legacy/64333?modul=esgb&id=64333
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4.3 Priifschema im LK Giinzburg

Die Festlegung des Priifschemas erfolgt durch den Leistungstrager. Sie hangt auch von so-
zialpolitischen und sozialgesetzlichen Vorgaben sowie ggf. von weiteren kommunalpoliti-
schen Zielen ab (z. B. Klimaschutz). Die Festlegung kann im Rahmen einer Richtlinie durch
die Verwaltung oder, je nach landespolitischen Voraussetzungen, auch demokratisch le-
gitimiert im Rahmen einer Satzung erfolgen. Das Priifschema dient zur Uberpriifung der
(abstrakten) Angemessenheit. Die konkrete Angemessenheit kann bei Hartefallen im Ein-
zelfall groRziigiger beurteilt werden.

4.3.1 Erster Prifschritt: Komponentenpriifung

Zielsetzung: § 22 SGB Il und § 35 SGB XII verlangen nur, dass Bedarfe fir Unterkunft und
Heizung ,,in Hohe der tatsdchlichen Aufwendungen” anerkannt werden, und dies auch nur
»soweit diese angemessen sind.” Also muss der Wohnbedarf zwar gedeckt werden, aber
unangemessen hohe Aufwendungen (etwa fir einen gehobenen Wohnstandard, eine
UbergrofRe Wohnung, einen zu hohen Wasserverbrauch oder das Heizen bei offenem
Fenster) missen nicht finanziert werden. Entscheidend fiir die Angemessenheit der Woh-
nung (Standard und GroRe) ist die Nettokaltmiete; bei auffallend hohen Nebenkosten
wird im Einzelfall nach dem Grund gesucht: Solange sich der Mieter angemessen verhalt,
werden die Nebenkosten in Hohe der tatsachlichen (nachgewiesenen) Aufwendungen an-
erkannt.

Die Wohnkosten eines konkreten Haushalts sind natiirlich angemessen, wenn jede Kom-
ponente (Grundmiete, kalte und warme Nebenkosten) fiir sich ggnommen angemessen
ist (Komponentenpriifung). Mit anderen Worten: Die Bedarfe fir Unterkunft und Heizung
eines Haushalts gelten auf jeden Fall als angemessen, solange seine Nettokaltmiete den
Richtwert fiir angemessene Nettokaltmieten nicht Gbersteigt. Seine Nebenkosten kon-
nen in Hohe der tatsachlichen (nachgewiesenen) Aufwendungen anerkannt werden, so-
lange sie nicht auffallend hoch sind (Abbildung 24).

Abbildung 24: Richtwerttabelle fiir angemessene Bedarfe fiir Unterkunft und
Heizung im LK Giinzburg (Stand 2025)
(a) Richtwerte fiir angemessene Nettokaltmieten

Angemessene Nettomonatskaltmiete (Euro/Wohnung)

Vergleichsraum

Personen- |Personen- |Personen- |Personen- [Personen-
Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt |Haushalt*

LK Glinzburg 460 590 650 770 850
(b) Nichtpriifungsgrenzen fiir kalte und warme Nebenkosten:
Grenzwert fiir multipliziert mit der angemessenen Grenzwert fiir multipliziert mit der angemessenen
a“":;';:‘:‘z"he Wohnflache (Euro/Wohnung) a”:::_:‘: ::he Wohnfliache (Euro/Wohnung)

(Euro/m?)  50m? 65m> 75m?> 90m? 105m? (Euro/m’) 50m?> 65m?> 75m?> 90m? 105 m?
LK Glinzburg 2,42 120 160 180 220 250 2,43 120 160 180 220 260

* Bestandsschutz: Bestehenden 5-Personen-Bedarfsgemeinschaften aus Glinzburg, Leipheim, Burgau und der
VG Kotz sollte der bisherige Richtwert (890 Euro) weiter gelten (vgl. Hinweis unter Abbildung 49, Seite 59). (a)
Grundsichergs.rel. Mietspiegel (empirica), Quartale 111/2023 bis 11/2025, unteres Viertel; (b) Grenzwert hier:
Addition des halben Quartilsabstands, auf Basis der Nebenkosten von inserierten Mietwohnungen (in
Euro/m?, multipliziert mit der angemessenen Wohnfliche fir 1- bis 5-PHH), Quartale 111/2023 bis 11/2025. Zur
Preisbereinigung von konkreten Heizkosten: MEPI-Basismonat ist hier Juni 2024 (Rechenbeispiel: Seite 32).

Quelle: vgl. Abbildung 23a und c (Seite 24): empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica

Komponenten-
prifung
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Mit dieser Komponentenpriifung werden die wichtigsten Vorgaben zur Angemessenheit
eingehalten: Ein gehobener Wohnstandard und zu grofRe Wohnfldachen sind ausgeschlos-
sen, aber ein einfacher Wohnstandard fiir Wohnungen in angemessener Grof8e im Um-
kreis um den bisherigen Wohnort wird finanziert, und zwar auch bei Neuanmietung (also
zu aktuellen Angebotsmieten). Zusatzlich werden die tatsdchlichen (nachgewiesenen)
Nebenkosten (ibernommen, solange sie unter der Nichtprifungsgrenze liegen. Mit der
Ubernahme der tatsichlichen Héhe von angemessener Nettokaltmieten und unauffillig
hohe Nebenkosten kann der Wohnbedarf am aktuellen Markt vor Ort gedeckt werden.

Wenn jede Komponente der Wohnkosten eines Haushalts angemessen ist (Abbildung 24),
ist es natirlich auch jede Summe daraus (also auch seine Bruttokaltmiete, Bruttowarm-
miete und Nettowarmmiete). Falls aber nicht jede Komponente angemessen ist, konnte
der Leistungstrager festlegen, welche Wohnungen im Einzelfall dennoch als angemessen
gelten sollen. Dazu sind verschiedene Richtlinien denkbar.

4.3.2 Mogliche weitere Priifschritte (Einzelfallpriifung)

Eine Einzelfallpriifung kann je nach Zielsetzung (und je nach personeller und finanzieller
Kapazitat des Leistungstragers) auf verschiedene Arten erfolgen, zum Beispiel:

a) Bei auffallend hohen Nebenkosten kann im Einzelfall gepriift werden, ob denn
der Mieter durch ein anderes Verhalten (iberhaupt zur Kostensenkung beitragen
konnte. Falls im Einzelfall offensichtlich ist, dass der Mieter die Kosten durch ein
unangemessenes Verhalten (z. B. hohen Wasserverbrauch, Heizen bei offenem
Fenster) in die Hohe treibt, kann eine Kostensenkungsaufforderung erfolgen (z. B.
in Hohe des Einsparpotenzials).

b) Bei auffallend hohen Nebenkosten, die der Mieter nicht dndern kann, kann im
Einzelfall gepriift werden, ob denn der Vermieter zur Kostensenkung beitragen
konnte. Dazu ist nach der Ursache fiir die hohen Nebenkosten zu suchen (bei kal-
ten Nebenkosten z. B. teure Gebdudeversicherungen, hohe Hausmeisterkosten;
bei warmen Nebenkosten z. B. eine unzureichende Dammung, ein veraltetes
Heizungssystem usw.). Auch Abrechnungsfehler bzw. Ubertragungsfehler bei der
Prifung sind denkbar. Eine Suche nach den Ursachen (und deren Behebung) ist
der einzige Weg, die Nebenkosten tatsachlich zu reduzieren! Abrechnungsfehler
sollten nicht zulasten des Mieters bzw. Leistungstrdagers gehen. Daher sind die
Suchkosten des Leistungstragers im Verhaltnis zum Einsparpotenzial zu sehen.

c) Einfacher zu priifen ist Folgendes: Bei Uberschreitung (nur) einer Komponente
kann im Einzelfall gepriift werden, ob trotzdem die Gesamtkosten im {iblichen
Rahmen liegen. Dann ist die Wohnung noch angemessen, solange die Summe aus
Grundmiete und allen Nebenkosten (Bruttowarmmiete) die Richtwerte fiir eng
gefasste angemessene Bruttowarmmieten nicht Gibersteigt (was sein kann, wenn
dafiir die anderen Komponenten entsprechend niedrig liegen). Konkrete Richt-
werte fiir eng gefasste angemessene Bruttowarmmieten im Landkreis Giinzburg
sind im Anhang dargestellt (Abbildung 53a, Seite 69).

d) Eine Beschrdankung nur auf die kalten Nebenkosten scheint weniger sinnvoll: Bei
auffallend hohen kalten Nebenkosten kann im Einzelfall gepriift werden, ob
trotzdem die konkrete Bruttokaltmiete die Richtwerte fiir eng gefasste angemes-
sene Bruttokaltmieten nicht Gbersteigt (was bei entsprechend niedriger Netto-
kaltmiete moglich ist), und dies ganz unabhéngig von den konkreten Heizkosten.
Achtung: Der umgekehrte Fall, eine unangemessen hohe Nettokaltmiete bei

Mieterverhalten
angemessen?

Vermieterverhalten
angemessen?

Gesamtkosten im
,,Ublichen Rahmen*“?

Bruttokaltmiete trotz
hoher NK noch im
,,uUblichen Rahmen“?
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niedrigen kalten Nebenkosten (ohne Betrachtung der warmen Nebenkosten),
sollte u. E. nicht finanziert werden. Denn es gibt keinen Grund, einen gehobenen
Standard zu finanzieren (erst recht nicht nur in Orten mit niedrigen Grundsteuern
oder Gebiihren)! Konkrete Richtwerte fiir eng gefasste angemessene Bruttokalt-
mieten im Landkreis Giinzburg sind im Anhang dargestellt (Abbildung 52a,
Seite 66).

e) Bei héheren Nettokaltmieten, aber gleichzeitig besonders niedrigen Heizkosten,
kann aber ein Klimabonus sinnvoll sein: Bei einer Erhéhung der Richtwerte um
einen Klimabonus kénnen auch (teure) energieeffiziente Wohnungen, also neue
oder sanierte Wohnungen, flr Leistungsempfanger als angemessen gelten. Kon-
krete Richtwerte mit Klimabonus fiir den Landkreis Giinzburg sind im Anhang dar-
gestellt (Abbildung 51, Seite 64).

f) Bei auffallend hohen warmen Nebenkosten und schwankenden Energiepreisen
(wie seit 2022) sollten Heizkostenabschlage zunachst preisbereinigt werden, be-
vor sie mit Angemessenheitsgrenzen in Euro verglichen werden, und zwar zuriick
auf den Zeitpunkt, zu dem die Grenzen ermittelt wurden. Denn nur dann stehen
sie noch flr den gleichen Heizenergieverbrauch. Aktuelle Heizkostenabschldge
gelten dann als angemessen, wenn sie auch nach der Preisbereinigung weiterhin
unterhalb der Heizkostengrenze liegen. Ein konkretes Rechenbeispiel zur Preis-
bereinigung von Heizkosten im Landkreis Glinzburg ist im grauen Kasten unten
aufgefiihrt.

Priifschema: Der Landkreis Gilinzburg verwendet als BeurteilungsmaRstab fir angemes-
sene Unterkunftskosten bisher die Bruttokaltmiete: Die Richtwerte fiir eng gefasste an-
gemessene Bruttokaltmieten errechnet er aus der Summe der angemessene Nettokalt-
mieten (Abbildung 23a) und den mittleren kalten Nebenkosten (Abbildung 23b links). Das
Ergebnis ist eine , Richtwerttabelle fiir eng gefasste angemessene Bruttokaltmieten im
LK Giinzburg (Stand 2025)“ (Abbildung 25). Die Angemessenheit der Heizkosten beurteilt
der Landkreis Giinzburg separat.

Abbildung 25:  Richtwerttabelle fiir eng gefasste angemessene Bruttokaltmie-
ten im LK Giinzburg (Stand 2025)

Angemessene Brutto-Monatskaltmiete
(Euro/Wohnung)

Vergleichsraum

Personen- |Personen- |Personen-|Personen- |Personen-
Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt |Haushalt*

LK Giinzburg 530 680 750 890 990

* Bestandsschutz: Bestehenden 5-Personen-Bedarfsgemeinschaften aus Glinzburg, Leipheim, Burgau und der
VG Kotz sollte der bisherige Richtwert (1.020 Euro) weiter gelten (vgl. Hinweis unter Abbildung 49, Seite 59).
Quelle: Summe der Werte in Abbildung 23a und Abbildung 23b links (Seite 24) empirica

empirica

Klimabonus sinnvoll?

Energiepreise
bereinigt?

Priufschema im
LK Glinzburg
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5. Ausblick und Aktualisierung

5.1 Entwicklung der Marktmieten im LK Giinzburg

Um sicherzustellen, dass fir Bedarfsgemeinschaften auch in Zukunft angemessene Woh-
nungen verfiigbar sind, sollte die Hohe der Richtwerte regelmaRig tGberprift werden. Bis
zum Jahr 2023 sind im Landkreis Glinzburg die Mieten verfiigbarer Wohnungen zehn
Jahre lang kontinuierlich gestiegen; seitdem stagnieren sie (Abbildung 26). Wir empfehlen
eine Beobachtung der weiteren Mietenentwicklung und eine regelmiRige Uberpriifung
der Richtwerte nach jeweils ein bis zwei Jahren. Denn nur bei steter Anpassung an die
tatsachliche Mietenentwicklung kann die Verfiigbarkeit angemessener Wohnungen dau-
erhaft gewahrleistet werden. Zudem werden bei regelmaRiger Anpassung groflere
Spriinge in den Richtwerten vermieden. Entsprechendes gilt fiir die Entwicklung der
Wohnnebenkosten.

Abbildung 26:  Entwicklung des Mietniveaus* im LK Giinzburg seit 2012
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* hier: Monatliche Nettokaltmiete 6ffentlich inserierter Mietwohnungsangebote (Median in Euro/m?).
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica
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5.2 Entwicklung der Wohnnebenkosten fiir Mieter (Stand September 2025)

Die in Wohnungsinseraten genannten Abschlagszahlungen fiir kalte Nebenkosten waren
im Mittel Gber Deutschland jahrelang konstant: Bis 2021 lagen sie noch auf dem Niveau
des Jahres 2015 (Abbildung 27). Seit 2022 aber steigen sie nun kontinuierlich und liegen
inzwischen (Stand Sep. 2025) fast +30 % hoher als noch im Jahr 2020, was einer Uber-
durchschnittlichen Preissteigerung entspricht (denn der Verbraucherpreisindex ist gleich-
zeitig nur um rund +20 % gestiegen).

Zur Frage der Angemessenheit von kalten Nebenkosten: Die ab Januar 2025 in Kraft ge-
treten Grundsteuerreform kann die Grundsteuer und damit die Hohe der kalten Neben-
kosten von Kommune zu Kommune und von Gebdude zu Gebaude stark verandern; diese
Veranderung ist — zumindest im bundesdeutschen Durchschnitt — hier nicht zu erkennen,
kann aber fur einen konkreten Mieter zeitverzogert (im Zuge der nachsten Jahresabrech-
nung) schlagartig zu hoheren oder niedrigeren kalten Nebenkosten fiihren. (Anmerkung:
Auch vor diesem Hintergrund ist es fraglich, ob Angemessenheitsgrenzen, die als Brutto-
kaltmieten formuliert werden, fir eine Gleichbehandlung aller Hilfeempfanger sorgen
kénnen: Moglicherweise werden nun einige Wohnungen allein durch die Grundsteuerer-
héhung unangemessen! Das ist den betroffenen Mietern schwer zu vermitteln.)

empirica empfiehlt stattdessen die Komponentenpriifung, also die Nebenkosten separat
von der Miete auf ihre Angemessenheit zu Gberpriifen: Die Angemessenheitsgrenzen fir
Nettokaltmieten bleiben durch die Grundsteuerreform ja unverdandert — nur die Nichtpri-
fungsgrenze fiir kalte Nebenkosten dndert sich dann gleichmaRig und in sinnvoller Weise:
Wenn alle Wohnungen hohere Nebenkosten haben, steigen sie entsprechend!

Abbildung 27: empirica-Mieter-Nebenkostenindizes (MiNKi), Deutschland,
Januar 2019 bis September 2025
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Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten), in Mietwohnungsinseraten genannte Abschlage
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Auch die in Wohnungsinseraten verlangten Abschlagszahlungen fiir warme Nebenkosten
waren im Mittel Gber Deutschland jahrelang konstant (vgl. orange Linie in Abbildung 27
und Abbildung 28). Aber in den Jahren 2021/2022 stieg pl6tzlich der Einfuhrpreisindex
(EPI) fur Erdgas, fiel zwar wieder ab, aber schwankt seit Herbst 2023 auf hohem Niveau
(Abbildung 28, gepunktet). Die Preisanderungen kamen bei Wohnungseigentiimern und
Vermietern nur zeitverzégert an: Der Verbraucherpreisindex (VPI) flr Erdgas stabilisierte
sich erst im Januar 2024 (gestrichelte Linie). Fir Mieter werden Heizkostenabschlage nur
einmal jahrlich (meist mit der Jahresabrechnung) angepasst, so dass sich die Preisdnde-
rungen fiir sie noch spater bemerkbar machen: Die Mieterpreise fiir Erdgas stabilisierten
sich erst im August 2024 (durchgezogene graue Linie).

Abbildung 28: Gaspreisindizes und empirica-Mieter-Energiepreisindex (MEPI),
Deutschland, Januar 2015 bis September 2025
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Quellen: (1) Index der Einfuhrpreise (EPI)/ Verbraucherpreisindex (VPI): Statistisches Bundesamt (Destatis),
abgerufen am 17.10.2025; Jahresdurchschnitt 2015=100. (2) MEPI: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE
Marktdaten), in Mietwohnungsinseraten genannte Heizkostenabschldge (alle Energietrager), Median
2015=100. Eigene Auswertung, eigene Darstellung empirica

Der empirica-Mieter-Energiepreisindex (MEPI = orange Linie) zeigt die Veranderung der
in Wohnungsinseraten genannten Abschlagszahlungen fiir Heizkosten (Quelle: empirica-
Preisdatenbank, Basis: VALUE Marktdaten). Sein Verlauf entsprach zunachst dem der Gas-
preisentwicklung fiir Mieter (graue Linie), sank aber schon ab Januar 2023, weil er alle
Energiearten umfasst, darunter u.a. auch Abschlage flir Heizol. Seit Ende 2023 verlauft
der MEPI (orange Linie) ebenso stabil wie die Kurve zur Gaspreisentwicklung fir Mieter
(graue Linie). Mit dem MEPI kann zur Angemessenheitspriifung von Heizkosten der Effekt
der Energiepreisanderungen herausgerechnet werden, so dass aktuelle Heizkostenab-
schldage dem gleichen Energieverbrauch entsprechen, der den Angemessenheitsgrenzen
bei ihrer Festlegung zugrunde lag.

Seit zwei Jahren aber hat sich der empirica-Mieter-Energiepreisindex (MEPI) nicht mehr
verandert: Angemessenheitsgrenzen, die nach August 2023 festgelegt wurden, missen
daher (bisher) noch nicht preisbereinigt werden.

Warme Nebenkosten
fur Mieter
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Abbildung 29: empirica-Mieter-Energiepreisindex (MEPI)*, Deutschland, Januar
2015 bis September 2025
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* in Mietwohnungsinseraten genannte Heizkostenabschlage (alle Energietrager), Median 2015 = 100.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten). Eigene Auswertung empirica

Rechenbespiel zur Preisbereinigung:

o

In den sechs Jahren zwischen Juli 2015 und Juli 2021 sind die Mieter-Energiepreise konstant
geblieben: Verdanderung Juli 2021 gegeniber Juli 2015: 100/100 => Faktor 1,00.

e}

Allein in den zwolf Monaten des Jahres 2022 sind sie aber um +47 % (!) gestiegen: Veranderung
der Mieter-Energiepreise zwischen Dez. 2022 und Dez. 2021: 148 / 101 => Faktor 1,47.

e}

Im letzten Jahr (Sep. 2024 bis Sep. 2025) haben sie sich kaum noch verandert (nur um +1 %):
Verdnderung Sep. 2025 gegeniiber Sep. 2024: 138 / 137 => Faktor 1,01.

Das bedeutet: Um z.B. konkrete Heizkostenabschlage von Sep. 2025) mit in Euro ausgedriickten
Angemessenheitsgrenzen fir Heizkosten (von Sep. 2024) vergleichen kdnnen, miissen sie durch
den MEPI-Faktor geteilt werden, der sie auf die Preise zum Basismonat der Heizkostengrenzen
zurtickrechnet. Sie missen hier also (nur) durch 1,01 geteilt werden (MEPI-Faktor), damit sie wei-
terhin dem gleichen Heizenergieverbrauch entsprechen wie im Basismonat, zu dem die Heizkos-
tengrenzen festgelegt wurden.2®

Heizkostenabschlage von konkreten Wohnungen kénnen Leistungstrager also selbst mit
dem MEPI preisbereinigen (zuriick auf die Preise zum Ermittlungszeitpunkt der Heizkos-
tengrenze), bevor sie diese mit der Heizkostengrenze vergleichen. Der aktuelle MEPI ist
abrufbar unter: empirica-Mieter-Energiepreisindex (MEPI) (empirica-institut.de)

% |eistungstrager, die die Angemessenheitsgrenzen fiir Heizkosten von empirica herleiten lassen, finden den zugrunde-
liegenden Basismonat inzwischen in jedem empirica-Gutachten zur Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemessene
Kosten der Unterkunft und Heizung unter den Ergebnistabellen. Aber auch fiir andere Heizkostengrenzen (in Euro) ist
eine Preisbereinigung sinnvoll — und mit dem MEPI leicht moglich.

empirica



https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empirica_Mieter_Energiepreisindex_Homepage_v.pdf
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ANHANG

1. Das empirica-Konzept

1.1 Basisanalyse: Die fuinf Arbeitsschritte des empirica-Konzepts

Das empirica-Konzept zur Herleitung von Angemessenheitsgrenzen gliedert sich in funf

Arbeitsschritte (Abbildung 30):

(1)

(2)

(3)

(4)
(5)

Definition der physischen, raumlichen und qualitativen Angemessenheit

in Absprache mit dem Auftraggeber (Was ist eine angemessene Wohnung?)

Lokalspezifische Aufbereitung der Datenbank (empirica-Preisdatenbank)
z. B. durch Erganzung um einen Datensatz von Wohnungsunternehmen

Darstellung des gesamten Mietspektrums verfiigbarer Wohnungen

fir alle HaushaltsgroBen in allen Vergleichsraumen; Verdichtung der Angemessen-

heitsdefinitionen zu einem Richtwert (monetdre Angemessenheit)

Plausibilitdts- und Qualitatspriifung zu den ermittelten Richtwerten

Erstellung einer Richtwerttabelle
mit Mietobergrenzen flir angemessene Nettokaltmieten fiir alle HaushaltsgroRen in

jedem Vergleichsraum (Was kostet eine angemessene Wohnung?)

Aussagen zu den Wohnnebenkosten sind ebenfalls enthalten (mindestens auf Basis des
Betriebskostenspiegels des Dt. Mieterbunds). Die Basisanalyse ist bereits ein schliissiges
Konzept. Je nach lokaler Wohnungsmarktsituation, Datenlage und Interesse sind weitere

Auswertungen moglich (vgl. ergdnzende optionale Bausteine, ab Seite 34).

Abbildung 30:

Basisanalyse

Schliissiges Konzept

Arbeitsschritt 1:
Angemessenheitsdefinition

Arbeitsschritt 2: Lokalspezifische
Datenbankaufbereitung

Arbeitsschritt 3:
Wohnungsmarktanalyse

Arbeitsschritt 4:
Plausibilitatskontrolle

Arbeitsschritt 5:
Richtwerttabelle/
Mietobergrenzen

Ergidnzende Bausteine

Personliche Beratungstermine

Aufnahme weiterer
Mietangebote

Nebenkostenangaben
a) zu inserierten Wohnungen
b) zu vermieteten Wohnungen

Uberpriifung kommunaler
Mietniveaus/ Vergleichsriume

Beriicksichtigung von
Bestandsmieten

Prasentation der Ergebnisse
(auch vor Gericht)

Aufbau des empirica-Konzepts (Basisanalyse und Baustein)

empirica

empirica
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1.2 Ergdnzende Leistungsbausteine

Das empirica-Konzept ist als Baukastensystem aufgebaut, um den Umfang der Auswer-
tungen auf die Wiinsche des Auftraggebers individuell anpassen zu kénnen. Folgende
Leistungsbausteine kdnnen erganzend beauftragt werden (optional):

e Aufnahme weiterer Mietangebote

e Auswertung von Nebenkostenangaben zu inserierten Wohnungen
e Auswertung von Nebenkostenangaben zu vermieteten Wohnungen
e Uberpriifung von kommunalen Mietniveaus

e Bericksichtigung von Bestandsmieten vermieteter Wohnungen

e Persodnliche Beratungs-, Abstimmungs- und Prasentationstermine

e Beratungen und Stellungnahmen zu Anfragen

Durch diese Bausteine kann die Basisanalyse um weitere lokalspezifische Daten und
Dienstleistungen erganzt werden: Wenn es vor Ort relevante Wohnungsunternehmen
gibt, kdnnen mit der Aufnahme weiterer Mietangebote auch nicht éffentlich inserierte
Angebots- und Neuvertragsmieten in die Analyse aufgenommen werden. Die Beriicksich-
tigung von Bestandsmieten vermieteter Wohnungen liefert keine Erkenntnisse (iber die
aktuellen Verhaltnisse am lokalen Mietwohnungsmarkt, macht aber zumindest transpa-
rent, wie hoch die Unterschiede zwischen Angebots- und Bestandsmieten sind, bevor man
sich flir einen Richtwert entscheidet.

Umfangreiche ortsspezifische Einzeldaten zu den Nebenkosten vermieteter Wohnungen
haben Leistungstrager (SGB 1I/XIl) und Wohnungsunternehmen. Weitere ortsspezifische
Einzeldaten liefern zudem die Nebenkostenangaben zu inserierten Wohnungen, die bei
empirica bereits vorliegen (Quelle: empirica-Preisdatenbank, Basis: VALUE Marktdaten).
Die Fallzahlen sind erfahrungsgemal niedriger, aber das Ergebnis ist haufig erstaunlich
dhnlich. In beiden Bausteinen werden neben den mittleren kalten und warmen Neben-
kosten auch die auffallend hohen und auffallend niedrigen Nebenkosten vor Ort grafisch
dargestellt.

Die Basisanalyse sowie der Baustein ,,Nebenkostenangaben zu inserierten Wohnungen”
kénnen ohne Zuarbeit des Auftraggebers bearbeitet werden, da die Datengrundlage bei
empirica bereits vorliegt. Daten von Leistungstrdagern (SGB 11/XIl) und Wohnungsunter-
nehmen werden jeweils per E-Mail (iber Abfragetabelle weitergeleitet. Erfragt werden le-
diglich Wohnort, Wohnflache und Miete (keine Namen, keine Adressen, keine personen-
bezogenen Daten). Der Aufwand fir den Auftraggeber beschrankt sich auf die Kontakt-
aufnahme mit den entsprechenden Stellen und das Weiterleiten von E-Mails. Die An-
sprechpartner von empirica stehen vor, wahrend und nach der Bearbeitung immer fir
Riickfragen und Beratungen zur Verflgung.

Nach mehreren Aktualisierungen kann es irgendwann sinnvoll sein, die Homogenitat der
Vergleichsraume anhand aktueller kommunaler Mietniveaus zu liberpriifen. Bei Bedarf
kénnen auBerdem personliche Beratungs-, Abstimmungs- und Prasentationstermine be-
auftragt werden.

Baukastensystem

Grundmiete

Nebenkosten

Daten von Dritten

Aktualisierungen und
Vor-Ort-Termine
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2. Anhang zu Kap. 1: Wohnungsbestand im LK Glinzburg (Zensus 2022)

Im Landkreis Glinzburg wohnten laut letztem Zensus (Stand Mai 2022) 55.100 Haushalte,
davon rund 21.600 zur Miete (Abbildung 31). Die Mieterquote betrug damit etwa 39 %,
die Eigentlimerquote etwa 61 %. Derzeit sind rund 1.400 der zur Miete wohnenden Haus-
halte im Landkreis Glinzburg SGB lI-Bedarfsgemeinschaften (Stand Mai 2025).2” Wenn
sich die Zahl der Mieterhaushalte seit 2022 proportional zur Einwohnerentwicklung ver-
dndert hat (Mai 2022 bis Dez. 2024: +1,8 %)%, betragt der Anteil der Mieter-SGB II-Be-
darfsgemeinschaften an allen Mieterhaushalten derzeit etwa 6 %.

Abbildung 31:  Haushalte im LK Giinzburg, 2022

Von Eigentimer/-in bewohnt 33.536 60,9%
Zu Wohnzwecken vermietet 21.568 39,1%
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder (Zensus 2022) empirica

Im Mai 2022 waren laut Zensus im Landkreis Glinzburg rund 21.900 Wohnungen zu Wohn-
zwecken vermietet (Abbildung 32 und Abbildung 33).%° Von diesen hatten die meisten
eine Zentralheizung (83,6 %) und nur vereinzelte Wohnungen hatten keine Heizung
(0,7 %). Die meisten wurden mit Gas oder Ol beheizt (48,6 % bzw. 33,8 %) und praktisch
keine mit Kohle (0,1 %).

Abbildung 32: Wohnungen nach Art der Wohnungsnutzung, LK Giinzburg,
2022

Artder Wohnungsnutzung | T —

Von Eigentiimer/-in bewohnt 33.855 57,4%
Zu Wohnzwecken vermietet 21.917 37,1%
Ferien- und Freizeitwohnung 270 0,5%
Leer stehend 2.953 5,0%

Hinweis: Abweichung der Summe durch sog. Geheimhaltungsverfahren des Statistischen Bundesamts.
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Zensus 2022) empirica

Von derzeit 1.439 SGB II-Bedarfsgemeinschaften im Landkreis Giinzburg wohnen 1.387 zur Miete (Quelle: © Statistik
der Bundesagentur fir Arbeit, Stand Mai 2025); diese haben eine durchschnittliche Wohnfliche von 49 m? (1-Perso-
nen-Haushalte) bzw. 76 m? (5-Personen-Haushalte). Zum Vergleich: Als angemessen werden im Landkreis Glinzburg
50 m? (1-Personen-Haushalte) bzw. 105 m? (5-Personen-Haushalte) angesehen (vgl. Arbeitsschritt 1, Seite 5).

Seit dem Zensus-Stichtag ist die Einwohnerzahl im Landkreis Gunzburg von 127.608 (15.05.2022) auf nun 129.846
(31.12.2024) gestiegen, d. h. um +1,8 % (Quelle: Statistischen Amter des Bundes und der Linder). Geschatzte Mieter-
haushalte im Dezember 2024: 21.568*1,018 = 21.956.

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

empirica
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Abbildung 33: Vermietete Wohnungen nach Heizungsart und Energietrager,

LK Giinzburg, 2022
Wohnungen zu
Heizungsart Wohnzwecken vermietet
Fernheizung (Fernwarme) 1.265 5,8%
Etagenheizung 507 2,3%
Blockheizung 316 1,4%
Zentralheizung 18.329 83,6%
Einzel-/Mehrrauméfen (auch Nachtspeicherheizung) 1. 364 6,2%
Keine Heizung im Gebdude oderin den Wohnungen 0,7%

Gas 10.642 48,6%
Heizol 7.409 33,8%
Kohle 25 0,1%
Holz, Holzpellets 1.433 6,5%
Biomasse (ohne Holz), Biogas 32 0,1%
Solar-/Geothermie, Warmepumpen 499 2,3%
Strom (ohne Warmepumpe) 477 2,2%
Fernwarme (verschiedene Energietrager) 1.265 5,8%
Kein Energietrager (keine Heizung) 146 0,7%

Hinweis: Abweichung der Summe durch sog. Geheimhaltungsverfahren des Statistischen Bundesamts.
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Linder (Zensus 2022) empirica

Definiert man als Mindeststandard fiir eine zumutbare Wohnung neben dem Vorhanden-
sein eines Bades (Badewanne/Dusche) und WCs auch das Vorhandensein (1.) einer
Heizung, die (2.) besser als ein Kohleofen ist, dann erfiillten im Mai 2022 gerade einmal
(0,7+0,1 =) 0,8 % des Mietwohnungsbestandes im Landkreis Glinzburg diesen Standard
nicht (Quelle: Zensus 2022).3°

Anmerkung: Die hierim Anhang genannten Zahlen aus dem Zensus 2022 beschreiben den
Zustand des gesamten Mietwohnungsbestands im Landkreis Glinzburg zum Stand Mai
2022. Die Auswertungen zur Herleitung von Angemessenheitsgrenzen im Hauptteil des
Berichts (Kap. 2) aber beziehen sich auf den aktuellen Mietwohnungsbestand im Land-
kreis Glnzburg (inklusive der seitdem hinzugekommenen Neubauten in entsprechend gu-
ter Qualitat), und davon sogar nur auf diejenigen Wohnungen, die im Auswertungszeit-
raum tatsachlich zur Neuvermietung angeboten wurden. Das sind tendenziell die besse-
ren Wohnungen des aktuellen Bestands. Denn Substandardwohnungen, also etwa Woh-
nungen ohne Heizung oder ohne WC, werden praktisch nie 6ffentlich inseriert oder von
Wohnungsunternehmen angeboten. Mieten von Wohnungen, die im Auswertungszeit-
raum nicht angeboten wurden, flieBen auch nicht in die Auswertungen des Hauptteils zur
Herleitung der Richtwerte ein.

30 Merkmale zur Badausstattung wurden im Zensus 2022 nicht mehr erhoben: Schon zum letzten Zensus (Stand 2011)
hatten fast alle vermieteten Wohnungen in Deutschland eine Badewanne/Dusche und ein WC (98,4 %).

empirica
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3. Anhang zu Kap. 2 (Grundmiete)
3.1 Details zu Arbeitsschritt 1: Definition einer angemessenen Wohnung

3.1.1 Physische Angemessenheit: Angemessene WohnungsgréRen

Zur Beurteilung der Angemessenheit von Unterkunftskosten muss festgelegt werden, wel-
che WohnungsgrofSe fiir jede HaushaltsgroRe als angemessen angesehen werden soll. In
der Praxis haben sich bundeslandspezifische Werte herausgebildet, die sich an den Best-
immungen zur Wohnraumfdrderung orientieren.

Zur Einschatzung des Preisniveaus fiir z. B. 50 m? groRe Wohnungen ware es zu eng ge-
fasst, nur die ,genau 50 m? groRen“ Wohnungen zu betrachten. Stattdessen missen
WohnungsgroRenklassen gebildet werden. In den Auswertungen wird daher eine gleich-
maRige Bandbreite von +/-10 m? um den vorgegebenen Wert zugrunde gelegt.?? Das
Preisspektrum aller ,ca. 50 m? groBen Wohnungen stellt dann genau genommen das
Preisspektrum aller 40 bis unter 60 m? groBen Wohnungen dar. (Bemerkung: Diese m?-
Werte diirfen nicht mit den Werten zur Definition der physischen Angemessenheit ver-
wechselt werden. Wenn man Wohnungen ,,bis 50 m2“ fiir angemessen hilt, dann diirfen
zur Darstellung des Mietspektrums nicht die Mieten ,aller Wohnungen bis 50 m?“ in die
Auswertung einflieRen, also z. B. nicht die Mieten fiir 20-m2-Wohnungen. Vielmehr geht
es darum, als Mietobergrenze festzulegen, was denn angemessen groRe Wohnungen mit
50 m? Wohnfliche kosten. Eine gleich groRe Abweichung nach unten und auch nach oben
vom eigentlichen Zielwert ,50 m?“ stellt sicher, dass keine statistischen Verzerrungen hin-
sichtlich des Medians bei der Preisbeurteilung auftauchen.3?)

Die auch von Sozialgerichten empfohlene Produktregel soll beachtet werden. Dies bedeu-
tet, dass die als angemessen angesehenen WohnungsgréRen zwar zur Herleitung des
Richtwerts fir eine angemessene Monatsmiete herangezogen werden, dass letztlich aber
die tatsachliche GrofRe der Wohnung unerheblich ist, solange die Gesamtkosten pro Mo-
nat (Produkt aus Quadratmetermiete und Wohnflache) den errechneten Richtwert nicht
Uberschreiten. Diese Produktregel hat den Vorteil, dass jede Bedarfsgemeinschaft die
Wahlfreiheit hat, ob sie beispielsweise eine kleinere Wohnung in besserer Qualitit/Lage
bewohnt oder lieber eine groBere Wohnung in einfacherer Qualitdt/Lage. Innerhalb die-
ser Wabhlfreiheit bleiben die Kosten je Bedarfsgemeinschaft dennoch nach oben begrenzt
und damit fur die 6ffentliche Hand kalkulierbar. Die Flexibilitat des Marktes, die aufgrund
dieser unterschiedlichen Praferenzen (Nachfrage) und der konkreten Vielfalt des Woh-
nungsangebots vor Ort (Angebot) dringend geboten scheint, bleibt so erhalten. So kann
es auch nicht zu Verwerfungen kommen, etwa weil Wohnungen einer bestimmten vorge-
schriebenen GréRe gar nicht am lokalen Markt angeboten werden (z. B. Mangel an ver-
flgbaren Kleinstwohnungen am Markt), denn unter Umstanden kénnen auch gréRere
Wohnungen als angemessen gelten, solange diese nicht teurer sind.

Um die Produktregel konsequent anwenden zu kdnnen, werden die Mietobergrenzen in
der Richtwerttabelle in der Einheit , Euro/Wohnung” ausgewiesen, nicht in ,, Euro/m?“.
Denn es soll nur die Gesamtmiete fir die Wohnung begrenzt sein, nicht die

31 |n GroRstddten mit hohen Fallzahlen von Mietwohnungsangeboten zu jeder WohnungsgréRe reichen auch +/- 5 m2.

32 Daaus allen Wohnungen mit 40 m? bis unter 60 m? nur das untere Preissegment betrachtet wird, sind dies — bei sons-
tiger Gleichheit der Wohnungen —tendenziell weiterhin eher die kleineren Wohnungen dieses GroBenspektrums, also
vor allem die bis zu 50 m? groRen Wohnungen.

Angemessene
WohnungsgrofRen

WohnungsgrofRen-
klassen

Produktregel

Einheit des
Richtwerts
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Quadratmetermiete. Die Wahl der Einheit ,,Euro/Wohnung” fiihrt auRerdem dazu, dass
der Richtwert keinen Anreiz fir Vermieter zur Mieterh6hung bildet: Da die Mietober-
grenze nicht von der WohnungsgrofRe, sondern allein von der HaushaltsgroRe abhangt,
kann der Vermieter keine bestimmte Maximalmiete allein auf Basis der Wohnungsgrolie
errechnen. Vielmehr hidngt die erzielbare Maximalmiete fiir seine Wohnung (falls er sie
an Bedarfsgemeinschaften vermietet) allein davon ab, wie viele Personen er in seiner
Wohnung unterbringt. Dies ist anreizvertraglich, denn auch der Leistungstrager hat zum
Ziel, groBe Haushalte unterzubringen. Gleichzeitig wird aber kein Haushalt gezwungen,
eine bestimmte Wohnung zu beziehen: Die Richtwerte wurden so festgelegt, dass auch
Wohnungen in einer fiir den Haushalt angemessenen GrolRe am Markt verfligbar sind.

3.1.2 Raumliche Angemessenheit: Bildung von Vergleichsraumen

Wenn fiir einzelne Bedarfsgemeinschaften ein Kostensenkungsverfahren eingeleitet wer-
den muss, kann dies durch einen Umzug in eine kostenglinstigere Wohnung geschehen.
Daflir muss die raumliche Angemessenheit des Umzugsradius definiert werden, innerhalb
dessen der Bedarfsgemeinschaft ein Umzug zugemutet werden kann. Es soll verhindert
werden, dass die Bedarfsgemeinschaft durch den Umzug ihre sozialen und rdumlichen
Bezlige (z. B. Schule der Kinder) verliert.

Ein Haushalt, der zum Umzug in eine angemessene Wohnung aufgefordert wird, soll in
der Lage sein, eine Wohnung in der Ndhe seines jetzigen Wohnorts zu finden. Der fir die-
sen Haushalt relevante Wohnungsmarkt bildet den sog. Vergleichsraum, dessen Miet-
struktur anschlieBend untersucht wird, um die Mietobergrenzen fiir angemessene Kosten
der Unterkunft festzulegen.

e Ein Vergleichsraum muss also einen zusammenhdngenden Umkreis um den der-
zeitigen Wohnort bilden, z. B. das Gemeindegebiet, in dem die Bedarfsgemein-
schaft derzeit wohnt.

e Falls die Fallzahl in einzelnen, z. B. landlichen, Gemeinden nicht ausreicht, um zu
statistisch relevanten Mengen zu kommen, kénnen mehrere benachbarte Ge-
meinden zu einem Vergleichsraum zusammengefasst werden. Durch die Beach-
tung der Fallzahl verfiigbarer Mietwohnungen je Vergleichsraum wird ein statis-
tisch relevanter, ausreichend groRer Raum der Mietwohnbebauung definiert.

e Gemeinden, die zu einem Vergleichsraum zusammengefasst werden, sollten hin-
sichtlich ihrer Lage und Infrastruktur vergleichbar (homogen) sein. Homogenitat
ist aber keine eindeutig messbare Kategorie. Die Grenzen sind flieBend. Da aber
Wohnungen in attraktiven Lagen mit guter Infrastruktur teurer sind, sind klein-
raumige Marktmieten ein guter Indikator fir Homogenitat.

Diese drei Grundsatze entsprechen auch den Anforderungen des Bundesozialgericht
(BSG).*® Dabei kann das gesamte Zustdndigkeitsgebiet eines Jobcenters einen

33 vgl. BSG-Urteil vom 19.02.2009 - B 4 AS 30/08 R (Rdnr. 21, abrufbar unter: B 4 AS 30/08 R | Sozialgerichtsbarkeit
Bundesrepublik Deutschland): ,Da es bei der Festlegung des Vergleichsraumes um die Ermittlung einer (angemesse-
nen) Referenzmiete am Wohnort oder im weiteren Wohnumfeld des Hilfebedirftigen geht, sind die Grenzen des Ver-
gleichsraumes insbesondere nach folgenden Kriterien abzustecken: Es geht darum zu beschreiben, welche ausrei-
chend groBen Raume (nicht bloRe Orts- oder Stadtteile) der Wohnbebauung auf Grund ihrer rdaumlichen Néhe zuei-
nander, ihrer Infrastruktur und insbesondere ihrer verkehrstechnischen Verbundenheit einen insgesamt betrachtet
homogenen Lebens- und Wohnbereich bilden.”
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wohnbebauung
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Vergleichsraum bilden. Als Grund fiir eine mogliche Unterteilung kommen auch It. BSG
« 34

»deutliche Unterschiede im Mietpreisniveau in Betracht”.
Die Festlegung der Vergleichsraume (VR) erfolgt im empirica-Konzept daher systematisch ~ Drei Grundsatze der
unter bestmoglicher Beachtung folgender drei Grundsatze: Vergleichsraum-

bildung (empirica)
(1) Als Indikator fiir einen ausreichend groflen Raum der Mietwohnbebauung:

Mindestfallzahl von 500 Mietwohnungsangeboten je Vergleichsraum

(2) Als Indikator fir die rdumliche Nahe:
Ggf. Zusammenfassung benachbarter Gemeinden zu einem Vergleichsraum3

(3) Als Indikator fiir die Homogenitat innerhalb eines Vergleichsraums:
Nur Zusammenfassung von Gemeinden mit dhnlichem Mietniveau (Mietgefalle
zwischen den Kommunen maglichst nicht mehr als 1 bis 2 Euro/m?).

Zur Vergleichsraumbildung werden im empirica-Konzept die aktuellen kommunalen
Mietniveaus und Fallzahlen der Mietwohnungsangebote zunachst auf einer Landkreis-
karte dargestellt und so in einen raumlichen Zusammenhang gebracht. Datengrundlage
ist die empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten).?® Fiir jede Kommune werden
die darin im Auswertungszeitraum enthaltenen Mietwohnungsangebote aus dem Zustan-
digkeitsbereich des Leistungstragers mit ihrer Quadratmetermiete (in Euro/m?) herausge-
filtert. Fiir Kommunen mit relevantem Mietmarkt (d.h. mit einer gewissen Mindestfallzahl
an Mietwohnangeboten) ist der Median aller Quadratmetermieten ein MaR fir das Miet-
niveau der Kommune. Bei gering ausgepragten Mietwohnungsmarkten (geringen Fallzah-
len) kdnnen benachbarte Kommunen mit dhnlichem Mietniveau zu einem Vergleichs-
raum zusammengefasst werden. Das Ergebnis wird tabellarisch und kartografisch so dar-
gestellt, dass Mietspanne und Fallzahl eines jeden Vergleichsraums erkennbar werden.

Im empirica-Konzept werden die Vergleichsrdume im Zuge der Erstauswertung festge-
legt. Eine Einteilung in verschiedene Vergleichsraume erfolgt dabei in stadtischen und
landlichen Regionen analog. Wenn es kein groBeres Mietgefalle gibt, kann der gesamte
Landkreis oder das gesamte Stadtgebiet als ein einziger Vergleichsraum angesehen wer-
den.?” Bei einem gréReren Mietgefille empfiehlt sich die Vergleichsraumbildung, so dass
in jedem Vergleichsraum Richtwerte gelten kénnen, die auch wirklich die lokalen Verhalt-
nisse widerspiegeln. Die Zusammenfassung mehrerer Gemeinden oder Stadtteile zu ei-
nem Vergleichsraum erfolgt in Absprache mit dem Auftraggeber, um sein Ortswissen tGber
sozialrdumliche Beziige (Schulen, Arbeitsplitze, Arzte, Einkaufsmoglichkeiten) mit einzu-
beziehen. Bei Aktualisierungen werden diese Vergleichsraume in der Regel beibehalten,
damit sich Mietobergrenzen nur dndern, sofern sich auch die Mieten seit der letzten

34 vgl. BSG-Urteil vom 30.01.2019 - B14 AS 24/18 R (Rdnr. 23, abrufbar unter: B 14 AS 24/18 R | Sozialgerichtsbarkeit
Bundesrepublik Deutschland): ,,Nach der (...) gesetzgeberischen Vorgabe in § 22b Abs 1 Satz 4 SGB Il bildet das Zu-
stindigkeitsgebiet eines Jobcenters zunédchst einen Vergleichsraum, der indes aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten
in mehrere Vergleichsraume zu unterteilen sein kann, fir die jeweils eigene Angemessenheitswerte bestimmt werden
konnen. Als solche ortlichen Gegebenheiten kommen weniger unterschiedliche Landschaften, sondern eher raumli-
che Orientierungen, wie Tagespendelbereiche fir Berufstatige oder die Nahe zu Ballungsraumen, sowie aus der Da-
tenerhebung ersichtliche, deutliche Unterschiede im Mietpreisniveau in Betracht.”

35 Den Grundsatz, dass nur benachbarte Gemeinden zu einem Vergleichsraum zusammengefasst werden, verfolgt em-
pirica schon immer. Er wurde spater auch vom BSG formuliert: vgl. BSG-Urteil vom 30.01.2019 - B14 AS 41/18 R
(Rdnr. 34); abrufbar unter: B 14 AS 41/18 R | Sozialgerichtsbarkeit Bundesrepublik Deutschland

36 Zu den Eckwerten der empirica-Preisdatenbank: vgl. ab Seite 45.

37 Auch eine GroRstadt ist nicht immer homogen: Wenn es besonders teure Stadtteile gibt, fiihrt ein einheitlicher Richt-
wert (1 Vergleichsraum) dazu, dass nur in bestimmten Stadtteilen angemessene Wohnung zu finden sind. Und ohne
groReres Mietgefalle sollten umgekehrt alle Kommunen und Stadtteile ohnehin dhnliche Richtwerte haben.
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Auswertung verdandert haben. Allerdings kdnnen sich im Laufe der Zeit die Mietniveaus
von Kommunen desselben Vergleichsraums auseinanderentwickeln. Es kann daher sinn-
voll sein, die Homogenitat der Vergleichsraume ab und an zu Giberpriifen.

3.1.3 Uberpriifung der Vergleichsrdume im Landkreis Giinzburg

Der Landkreis Glinzburg hatte im Rahmen der Erstauswertung 2017 auf Basis der Mieten
der acht Quartale 111/2019 bis 11/2021 und den damaligen Mietniveaus und Fallzahlen sein
Kreisgebiet in zwei Vergleichsrdume unterteilt.3® Im Zuge der Aktualisierung 2021 (Aus-
wertungszeitraum: Quartale 111/2019 bis 11/2021) lieR er die Vergleichsrdume erstmals
tberpriifen.3 Im Ergebnis wurde lediglich eine Kommune anders zugeordnet, die beiden
Vergleichsrdume (VR) also anndhernd beibehalten.** Diese letzte Uberpriifung liegt nun
also vier Jahre zurlick. Die zugrundeliegenden Mieten haben sich inzwischen maoglicher-
weise weiter verandert. Daher hielt der Landkreis Glinzburg es fir sinnvoll, auch im Vor-
feld der Aktualisierung 2025 die Homogenitat der Vergleichsrdume anhand aktueller Mie-
ten Uberpriifen zu lassen, d. h. zu klaren, ob zu den aktuellen Mieten (Stand 2025) die drei
Grundsatze der Vergleichsraumbildung weiterhin eingehalten werden.

Zur Bestimmung der aktuellen kommunalen Mietniveaus im Landkreis Ginzburg (Stand
2025) wurden im Vorfeld erneut samtliche Mietwohnungsangebote, die zum Landkreis
Glnzburg aus den letzten acht Quartalen, also diesmal aus den Quartalen 111/2023 bis
11/2025, in der empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) enthalten sind, mit
der Hohe der jeweils verlangten Quadratmetermiete herausgefiltert. Insgesamt liegen da-
mit fast 2.300 aktuelle Mietwohnungsangebote aus dem Landkreis Glinzburg vor (Abbil-
dung 34).*! Fir jede Kommune wird der Median der Quadratmetermieten iiber alle Woh-
nungsgroflen als Indikator fir das kommunale Mietniveau ausgewiesen (ab Fallzahl 30).
Die Ergebnisse sind in Abbildung 34 tabellarisch (nach der H6he des Mietniveaus sortiert)
und in Abbildung 36 kartografisch dargestellt (Fallzahlen in Klammern).

Ergebnis: Die Streuung der kommunalen Mietniveaus innerhalb des Landkreis Giinzburg
reicht von 8,00 Euro/m? (VG Ziemetshausen) bis 10,57 Euro/m? (Burgau); die Spanne be-
tragt also 2,57 Euro/m?2. Grund fir die hohe Spanne sind allerdings nur zwei Kommunen
mit besonders niedrigem Mietniveau (VG Ziemetshausen und VG Krumbach) und ohne
relevanten Mietwohnungsmarkt (Fallzahl jeweils nur 42 bzw. 54 Fille). Die Mietspanne
aller Gbrigen Kommunen reicht von 9,57 Euro/m? (Burtenbach) bis 10,57 Euro/m?
(Burgau), betragt also nur genau 1 Euro/m? (Abbildung 35). Insgesamt haben sich die kom-
munalen Mietniveaus innerhalb des Landkreises Glinzburg also inzwischen so weit ange-
glichen, dass nichts mehr dagegenspricht, den gesamten Landkreis als einen Vergleichs-
raum anzusehen (Abbildung 36): Abgesehen von den beiden Kommunen VG Krumbach
und VG Ziemetshausen (mit ohnehin nur schwach ausgepragten Mietwohnungsmarkten)
liegt die Spanne innerhalb des gesamten Landkreises Gilinzburg nur noch bei genau
1,00 Euro/m? und ist damit relativ klein (Abbildung 35). Fazit: Der Landkreis Glinzburg be-
trachtet von nun an sein Kreisgebiet als einen einzigen Vergleichsraum (Abbildung 36).

3 Erstauswertung 2017: empirica, Herleitung von Mietobergrenzen fir angemessene Kosten der Unterkunft gemiR § 22
SGB Il und § 35 SGB XII im Landkreis Glinzburg nach einem schliissigen Konzept, Bonn, 28. November 2017.

3% Aktualisierung 2021: empirica, Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22
SGB Il und § 35 SGB XII im Landkreis Glinzburg, Bonn, 22. Dezember 2021.

40 vgl. Aktualisierung 2021, a.a.0., Bericht vom 22.12.2021 (ab Seite 46): ,, Angesichts der Mietenentwicklung im Land-
kreis Glinzburg wird die Kommune Bibertal nicht mehr Vergleichsraum 1, sondern Vergleichsraum 2 zugeordnet.”

41 Es handelt sich hier um den gleichen aktuellen Datensatz, mit dem im Hauptteil die Mietobergrenzen zum Stand 2025
hergeleitet wurden (vgl. Abbildung 6, Seite 8).
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Abbildung 34: Kommunale Mietniveaus im LK Giinzburg, 2025* (Tabelle)

Kommune bzw. Verwaltungs- Median in
gemeinschaft (VG) Euro/m?
Burgau 10,57 € 238
Glnzburg 10,53 € 482
Jettingen-Scheppach 10,22 € 112
Krumbach (Schwaben) 10,00 € 300
VG Ichenhausen 10,00 € 231
Leipheim 10,00 € 145
VG Kotz 10,00 € 57
Bibertal 9,98 € 76
Neuburg a.d. Kammel 9,88 € 51
VG Thannhausen 9,80 € 197
VG Offingen 9,78 € 100
VG Haldenwang 9,77 € 75
Kammeltal 9,64 € 38
Burtenbach 9,57 € 53
VG Krumbach (Schwaben) 9,09 € 54
VG Ziemetshausen 8,00 € 42
Ursberg k.A. 21
Gesamt 2272

* Auswertungszeitraum der Mietniveaukarte: Quartale 111/2023 bis 11/2025. k.A.: keine Angabe (Fallzahl < 30).
VG = Verwaltungsgemeinschaft. - Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica

Abbildung 35: Mietgefille und Fallzahl im LK Giinzburg, 2025*

Vergleichsraum Median (Euro/m?)
8,00

LK Glinzburg , 10,57 2,57 2.272
hrichtl.: LK GU hne V

nachric Gunzpurg ohne VG 9,57 10,57

Krumbach und VG Ziemetshausen

* Auswertungszeitraum der Mietniveaukarte: Quartale I11/2023 bis 11/2025. - Quelle: empirica-Preisdatenbank

(Basis: VALUE Marktdaten) empirica

Uberpriifung der drei Grundsitze zur Vergleichsraumbildung:
1. Indem Vergleichsraum wird die Mindestfallzahl von 500 erreicht (Abbildung 35).
2. Der Vergleichsraum bildet ein zusammenhdngendes Gebiet (Abbildung 36).

3. Die Spanne der Mietniveaus von méglichst nicht mehr als 1 bis 2 Euro/m? wird — ab-
gesehen von zwei Kommunen mit ohnehin kaum relevanten Mietwohnungsmarkt (VG
Ziemetshausen und VG Krumbach) — eingehalten (Abbildung 35).

Fazit: Die drei Grundsatze werden bestmoglich eingehalten.

empirica
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Abbildung 36: Kommunale Mietniveaus im LK Giinzburg, 2025* (Karte)
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s ,' - Landkreis
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(112)
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Nettokaltmieten in Eurolm2 pro Monat

k.A. (Fallzahl < 30) 9,00 € bis unter 9,50 € [I 10,50 € bis unter 11,00 €
[ 8,00 € bis unter 8,50 € [] 9,50 € bis unter 10,00 €

[] 8,50 € bis unter 9,00 € [[] 10,00 € bis unter 10,50 €
Datenbasis: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

*Auswertungszeitraum: Quartale 111/2023 bis 11/2025 . e
© GeoBasis-DE / BKG 2023 © OSM 2025 empirica

* Auswertungszeitraum der Mietniveaukarte: Quartale 111/2023 bis 11/2025.
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica

empirica
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3.1.4 Qualitative Angemessenheit: Abgrenzung des unteren Marktsegments

Schliellich muss definiert werden, welche Wohnqualitat fiir Bedarfsgemeinschaften als
angemessen gelten soll: Der unbestimmte Rechtsbegriff der Angemessenheit (§ 22 SGB |l;
§ 35 SGB XIl) beschreibt, dass offensichtlich einige Wohnstandards fiir Bedarfsgemein-
schaften auszuschliefen sind (z. B. Luxuswohnungen). Nach geltender Rechtsprechung
sollen Bedarfsgemeinschaften nicht alle verfligbaren Wohnungen, sondern nur Wohnun-
gen mit einem einfachen und im unteren Segment liegenden Ausstattungsgrad zu-
stehen.*? Dies soll (iber die Festlegung einer Mietobergrenze erreicht werden: Wohnun-
gen bis zur Mietobergrenze gelten dann als angemessen, teurere Wohnungen als unan-
gemessen.

Wo diese Grenzen des unteren Wohnungsmarktsegments verlaufen, hat der Gesetzgeber
leider nicht konkretisiert. Es gibt keine offizielle Definition, welcher Wohnstandard ,ein-
fach” und welcher ,,gehoben” ist. Die Grenzen sind flieBend, so dass selbst dann, wenn
alle Wohnwertmerkmale aller Wohnungen bekannt waren, sich nicht jede Wohnung ein-
deutig einer der Kategorien ,einfach” oder ,gehoben” zuordnen lieRe. Denn anders als
beim Mietspiegel muss bei der Angemessenheitspriifung ja nicht die Miete fiir ,typische”
Wohnungen beziffert werden, sondern gerade die Miete von Wohnungen an der Grenze
zwischen dem einfachen und dem gehobenen Standard! So muss z. B. definiert werden,
wie viele Quadratmeter mehr Balkon ein dlteres Baualter kompensieren, um weiterhin
zum gehobenen Standard zu zahlen. Die Antwort darauf fallt regional unterschiedlich aus,
etwa bei der Frage, ob ein kleiner Balkon zum einfachen oder gehobenen Standard zihlt.*

Eine Mietobergrenze ist nur dann zielfilhrend, wenn sie unter allen anmietbaren Woh-
nungen genau die angemessenen von den unangemessenen Wohnungen trennt. Daher
empfiehlt sich eine relative Definition des einfachen Standards: Bedarfsgemeinschaften
wird grundsatzlich ein fester Anteil des aktuellen lokalen Wohnungsangebots zugespro-
chen, unabhangig davon, wie diese jeweils glinstigsten Wohnungen konkret ausgestattet
sind. Damit wird automatisch bericksichtigt, dass es von den lokalen Verhéltnissen ab-
hangt, ob z. B. ein kleiner Balkon bereits zum gehobenen Standard zahlt (weil nur wenige
Wohnungen Uberhaupt einen Balkon haben) oder ob auch Wohnungen des einfachen
Standards einen kleinen Balkon haben (weil praktisch alle Wohnungen in der Region einen
Balkon haben). Eine Abgrenzung, die Bedarfsgemeinschaften grundsétzlich Zugang zu ei-
nem bestimmten Teil des Wohnungsmarkts garantiert, ist tiberall moglich (systematisches
Vorgehen), aber bleibt dennoch hinsichtlich des konkreten regionalen Wohnungsange-
bots flexibel. Die genaue Abgrenzung des Wohnungsmarktsegments, zu dem Bedarfsge-
meinschaften Zugang haben sollen, hangt von den oértlichen Gegebenheiten ab (z. B. von
der Qualitdt des Wohnungsbestands). Wie auch bei der Festlegung einer angemessenen
WohnungsgrolRe gibt es hier kein Richtig oder Falsch. Vielmehr geht es um die sozialpoli-
tische Kernfrage: ,,Welchen Wohnstandard will, kann und muss der Sozialstaat Hilfebe-
diirftigen finanzieren — angesichts der jeweils konkreten Situation vor Ort?“

Es gibt verschiedene Anséatze: So gibt es Konzepte, die fir alle HaushaltsgroRen in allen
Vergleichsraumen den gleichen Perzentilwert der Angebotsmieten festlegen (z. B. 33 %).
Andere Konzepte berechnen den Perzentilwert anhand einer Formel (in die z. B. auch die

42 Sodann ist der Wohnstandard festzustellen, wobei dem Hilfebediirftigen lediglich ein einfacher und im unteren Seg-
ment liegender Ausstattungsgrad der Wohnung zusteht.” Vgl. BSG-Urteil vom 07.11.2006 - B 7b AS 10/06 R (Rdnr. 24);
abrufbar unter: B 7b AS 10/06 R | Sozialgerichtsbarkeit Bundesrepublik Deutschland

43 Unstrittig ist lediglich ein gewisser physischer Mindeststandard (wie das Vorhandensein von Heizung, WC und Bad),
der deutschlandweit fiir jeden gilt, u.a. auch fiir Asylbewerber.

Angemessene
Wohnungsqualitat
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Zahl der Arbeitslosen einflieRt). Andere wiederum werten erst Bestandsmieten aus und
prifen dann zum Schluss, welchem Perzentilwert dies entspricht (und bewertet alles ab
3 % als ausreichend hoch). Ein gesetztes Perzentil wird teilweise als zu willkirlich angese-
hen, ein berechnetes nach einer beliebigen Formel aber als begriindet. Dabei wird liber-
sehen, dass auch die Formel selbst eine willkiirliche Setzung ist, die nicht vom Gesetzge-
ber stammt. Im empirica-Konzept wird die Obergrenze der qualitativen Angemessenheit
so definiert, dass aus der Mietverteilung aller Wohnungsangebote einer Wohnungsgro-
Benklasse grundsatzlich ein fester Anteil als qualitativ angemessen angesehen wird (z. B.
das untere Drittel, also 33 %). Die Abgrenzung wird fiir jede WohnungsgrofRenklasse in
jedem Vergleichsraum gleich festgesetzt, damit allen Haushalten in allen Vergleichsrau-
men die gleiche relative Wohnqualitat zusteht (relativ zum tatsachlichen Wohnungsange-
bot vor Ort). AuRerdem wird darauf geachtet, dass die Richtwerte im Ergebnis fiir jede
WohnungsgroRRenklasse in jedem Vergleichsraum innerhalb der vom BSG vorgegebenen
Bandbreite liegen (Verfligbarkeit gegeben, aber kein gehobener Wohnstandard).

Die Mietobergrenzen fiir verschiedene Wohnungsmarktabgrenzungen werden im Grund-
sicherungsrelevanten Mietspiegel (empirica) in den Spalten ausgewiesen (Abbildung 10,
Seite 12). Datengrundlage ist die empirica-Preisdatenbank, in der auch Wohnmerkmale
erfasst sind, die in der Anzeige erwidhnt werden.* In der Praxis der Wohnungsmarktbe-
obachtung wird als unteres Wohnungsmarktsegment haufig das sog. ,, untere Drittel” an-
gesetzt.* Aber auch Abgrenzungen z. B. beim unteren Fiinftel (20 %) oder unteren Viertel
(25 %) sind denkbar.* In Deutschland sind praktisch alle 6ffentlich inserierten und/oder
von Wohnungsunternehmen angebotenen Wohnungen bewohnbar. Selbst eine Woh-
nung beim 5 %-Quantil hat meist schon eine Heizung und ein Bad. Bedarfsgemeinschaften
werden also nie auf einen unzumutbar schlechten Standard verwiesen, wenn man ihnen
ermoglicht, 20 %, 25 % oder 33 % der angebotenen Wohnungen anzumieten. Sie haben
immer noch Auswahlmaoglichkeiten.

Die Festlegung der relevanten Spalte erfolgt in Absprache mit dem Leistungstrager, so
dass angesichts des konkreten Wohnungsangebots vor Ort bis zu dieser Hochstmiete
Wohnungen anmietbar sind, die einfachen und grundlegenden Bediirfnissen geniigen.*’
Dies wird in Arbeitsschritt 4 sicherheitshalber noch einmal am aktuellen Markt iberprift.
Grundsatzlich gilt: Je groRziigiger die Abgrenzung des unteren Marktsegments gewahlt
wird, desto besser ist die anmietbare Wohnqualitadt - und umso héher die Kosten fiir den
Leistungstrager. Der Gesetzgeber hat hierzu keine konkreten Vorgaben gemacht, sondern
Uberlasst die Festlegung, was genau ,angemessen” ist, dem Leistungstrager (§ 22 SGB I;
§ 35 SGB XII).

4 Details zur empirica-Preisdatenbank: vgl. im Anhang, Kap. 3.2.

4 Dies entspricht auch den Empfehlungen des LSG NRW: Am 26.3.2014 hat das LSG NRW in einem Verfahren das empi-
rica-Konzept zugrunde gelegt und dabei als Grundsatz eine Abgrenzung beim unteren Drittel empfohlen (Protokoll L
12 AS 1159/11).

4 Das Bundessozialgericht hat auch schon eine Abgrenzung beim unteren Fiinftel akzeptiert (vgl. z. B. BSG-Urteil vom
10.9.2013 - B 4 AS 77/12 R (Rdnr. 37): ,Dass das LSG von den ermittelten Wohnungen ,um die 50 m? letztlich die
unteren 20 % des preislichen Segments zur Grundlage seiner Entscheidung Uber die Angemessenheit gemacht hat,
begegnet ebenfalls keinen durchgreifenden Bedenken.”). Abrufbar unter: B 4 AS 77/12 R | Sozialgerichtsbarkeit Bun-
desrepublik Deutschland

47 Vgl. BSG-Urteil vom 7.11.2006 - B 7b AS 18/06 R (Rdnr. 20): ,,Angemessen sind die Aufwendungen fiir eine Wohnung
nur dann, wenn diese nach Ausstattung, Lage und Bausubstanz einfachen und grundlegenden Bediirfnissen genigt
und keinen gehobenen Wohnstandard aufweist.” Abrufbar unter: B 7b AS 18/06 R | Sozialgerichtsbarkeit Bundesre-
publik Deutschland
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3.2 Details zu Arbeitsschritt 2: Eckwerte der empirica-Preisdatenbank

Die empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten; bis 2011: IDN ImmoDaten
GmbH) reicht zuriick bis ins Jahr 2004. Seitdem werden taglich neue Daten eingelesen
(anfangs aus dem Rohdatensatz der IDN ImmoDaten GmbH, inzwischen aus der VALUE
Marktdatenbank, die bis 2021 empirica-systeme hieB). Im Laufe der Jahre ist die mit Ab-
stand grofRte Sammlung von Immobilieninseraten aus Deutschland entstanden. Durch er-
ganzende Daten (z. B. Adressregister) und amtliche Statistiken (z. B. Baufertigstellungen)
wird die notwendige Konsistenz der Datengrundlage sichergestellt.

Die empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) speist sich aus kontinuierlich,
deutschlandweit und flachendeckend recherchierten Immobilieninseraten (Kaufange-
bote, Mietangebote) und umfasst auch die Wohnwertmerkmale der Objekte, die in der
Anzeige angegeben werden (GroBe, Baualter, Ausstattungsmerkmale, Sanierungszu-
stand usw.), den Standort der Objekte (Gemeinde, Postleitzahlbezirk, Adresse) sowie die
Preisvorstellung des Anbieters und das Erscheinungsdatum des Inserats. Bei der Recher-
che flieBen neben den bekannten groRen Immobilienmarktplatzen auch kleinere, spezia-
lisierte Internetquellen (z. B. fiir Privatanbieter, Genossenschaften oder Wohngemein-
schaften) und Printmedien (Kleinanzeigen lokaler, regionaler und Uiberregionaler Zeitun-
gen) ein. Aufgrund des ausgewogenen Mix an beriicksichtigten Vertriebskanalen werden
Angebote hochwertiger Neubauwohnungen ebenso erfasst wie unsanierte Altbaube-
stande, Angebote privater Vermieter ebenso wie Angebote von Wohnungsunternehmen
und Angebote von frei finanzierten Wohnungen ebenso wie von preisgebundenen Sozial-
wohnungen (Anzeigen mit dem Hinweis ,, WBS erforderlich” 0. A. im Freitext).

Ein Qualitatsmerkmal ist die professionelle Dopplerbereinigung im Querschnitt (lber alle
Internetquellen und Printmedien) und Langsschnitt (Uber den gesamten Angebotszeit-
raum): Immobilien, die tiber einen ldngeren Zeitraum im Angebot stehen und/oder in ver-
schiedenen Quellen (gleichzeitig) angeboten werden, werden nur einmal in die Daten-
bank aufgenommen. Im Falle von Anpassungen der Inserate finden der im jeweils betrach-
teten Zeitraum zuletzt genannte Preis bzw. die am haufigsten genannten Objektmerkmale
Bericksichtigung.

Eine Stichprobe ist valide, wenn systematische Fehler ausgeschlossen werden kdénnen. In
unserer Stichprobe werden invalide oder widerspriichliche Aussagen durch eine exper-
tengestitzte Plausibilitatspriifung vermieden. Anbieterangaben aus Freitext und Ange-
botsformular werden gegeniibergestellt und ggf. korrigiert (z. B. Nicht-Wohnungsange-
bote wie Biiros oder Gewerberdume, die in der Kategorie ,, Wohnungen“ einsortiert wur-
den), unplausible oder preisverzerrende Beobachtungen herausgefiltert (z. B. untypisch
groRe/kleine Wohnflachen, Angabe der Brutto- anstelle der Nettokaltmiete, Fertighduser
ohne Grundsticke etc.) und fehlende Angaben erganzt (z. B. aktuelle Gemeindekennzif-
fern oder Stadtteile). Nur durch eine derart umfangreiche Aufbereitung kann die hohe
Datenqualitdt bezogen auf Validitat, Vollstandigkeit der Objektmerkmale und raumliche
Verortung garantiert werden.

Eine Stichprobe ist reprdsentativ, wenn es sich um eine Zufallsauswahl handelt und die
Merkmale in der Stichprobe in derselben Haufigkeit vorkommen wie in der Grundgesamt-
heit. Die vorliegende Stichprobe zeichnet sich vor allem durch eine ausgewogene Berlick-
sichtigung aller Immobilienmarktakteure (privat, gewerblich, 6ffentlich geférdert etc.)
und aller 6ffentlich verfliigbaren Quellen (Internet- und Printmedien) aus, bei der kein
Marktsegment systematisch vernachlassigt wird. Zudem erhebt die VALUE AG (im Unter-
schied zu anderen Anbietern) tatsidchlich eine Zufallsstichprobe mit Bezug auf die

Wohnwertmerkmale

Dopplerbereinigung

Validitat

Reprasentativitat
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Erfassungszeitpunkte. Dadurch werden (anders als bei stichtagsbezogenen Datenabfra-
gen) auch sehr kurzzeitig eingestellte Angebote erfasst. Die empirica-Preisdatenbank (Ba-
sis: VALUE Marktdaten) ist damit eine reprasentative Stichprobe der 6ffentlich inserierten
Immobilien.

In die empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) flieRen ausschlieRlich allge-
mein zugangliche und mit dem Ziel der Verbreitung veroffentlichte Daten ein. Diese Daten
haben keinen direkten Personenbezug und dienen ausschlielllich Zwecken der Immobili-
enmarktforschung. Erhoben werden die zur Beschreibung einer Immobilie relevanten In-
formationen und diese lediglich im Umfang einer reprasentativen Stichprobe aller 6ffent-
lich inserierten Immobilien. Die Erhebung und Verarbeitung der Daten werden dokumen-
tiert, wodurch eine vollstandige Transparenz gewahrleistet ist. Weitere Informationen
sind online abrufbar: www.value-marktdaten.de.

3.3 Details zu Arbeitsschritt 4: Plausibilisierung fiir den LK Giinzburg

3.3.1 AQualitdatsbeschreibung angemessener Wohnungen

Ein Hauptziel der Sozialgesetzgebung ist die Daseinssicherung (§ 1 SGB 1). In Bezug auf die
Kostenibernahmen fiir Unterkunft und Heizung bedeutet dies, dass eine Mietobergrenze
nur dann zu ihrem Ziel fihrt, wenn zu ihr auch tatsachlich Wohnungen angemietet wer-
den konnen, mit denen die Daseinssicherung gewahrleistet ist. Daseinssicherung bedeu-
tet u. a. die Einhaltung eines gewissen Mindeststandards (z. B. Vorhandensein von Hei-
zung, Bad und WC). Bevor die ermittelten Mietobergrenzen als Richtwerte eingesetzt wer-
den, wird daher noch Uberpriift, ob die Abgrenzung des unteren Wohnungsmarktseg-
ments nicht zu eng erfolgt ist. Fiir jede Herleitung von Mietobergrenzen - unabhéngig von
den verwendeten Datenquellen und den Auswertungsmethoden — gilt ndmlich: Wenn im
Ergebnis keine oder nur Wohnungen unterhalb des Mindeststandards als angemessen
gelten, wire der Richtwert zu niedrig gewahlt.

4

Wie sich die Qualitat der ,Wohnungen mit einer Miete bis zur Angemessenheitsgrenze”
von der Qualitat auch teurerer Wohnungen unterscheidet, wird deutlich, wenn man die
Merkmale aller ausgewerteten verfligbaren Wohnungen mit den Merkmalen der davon
(angesichts der Miethéhe) angemessenen verfigbaren Wohnungen vergleicht. Daten-
grundlage fiir diesen Vergleich ist die empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktda-
ten). Sie enthélt Informationen (iber die Qualitats- und Ausstattungsmerkmale der ange-
botenen Wohnungen in dem Umfang, wie sie im Anzeigentext erwahnt sind.*

Hinweis: Zu beachten ist bei diesem Vergleich, dass in Wohnungsinseraten nicht alle
Merkmale einer Wohnung angegeben werden, sondern nur solche, die der Vermieter fir
besonders informativ oder attraktiv halt (Ausstattung, Heizungsart, Baualter usw.). Wenn
in einem Wohnungsinserat also z. B. kein Balkon erwdhnt wird, heil8t dies nicht zwingend,
dass die Wohnung tiber keinen Balkon verfligt. Umgekehrt gilt aber: Mindestens die Woh-
nungsangebote mit dem Hinweis auf einen Balkon verfligen tiber einen Balkon (ggf. noch
weitere, deren Balkon aber nicht in der Anzeige erwahnt wird). Daher sind alle folgenden
Fallzahlen Mindestfallzahlen. Entsprechendes gilt fiir die Badausstattung: In Deutschland
hat praktisch jede zur Vermietung angebotene Wohnung eine Badewanne/Dusche und

48 Details zur empirica-Preisdatenbank: vgl. im Anhang-Kap. 3.2.

Transparenz und
Datenschutz
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eine Toilette. *® Das Vorhandensein dieser beiden Ausstattungsmerkmale ist so selbstver-
standlich, dass es in den Wohnungsanzeigen erst gar nicht erwihnt wird.*® In einigen An-
zeigen wird lediglich prazisiert, was genau im Bad davon vorliegt: ob eine Badewanne
und/oder eine Dusche und ob ein Fenster vorhanden sind und ob die Wohnung (zusatz-
lich) Giber ein ,,Gaste-WC” verfiigt (vgl. Abbildung 38).

Abbildung 37 und Abbildung 38 zeigen die Ergebnisse — hier am Beispiel der ca. 75 m?
groRen Wohnungen im Landkreis Giinzburg, die im Zeitraum der acht Quartale 111/2023
bis 11/2025 (also vom 1. Juli 2023 bis 30. Juni 2025) gemaR der empirica-Preisdatenbank
(Basis: VALUE Marktdaten) offentlich inseriert angeboten wurden.

Lesehilfe zu Abbildung 37: Uberschrift: Fiir ca. 75 m? groRe Wohnungen im Landkreis
Gunzburg liegt die ermittelte Mietobergrenze bei 650 Euro (vgl. Grundsicherungsrelevan-
ter Mietspiegel, Abbildung 10, Seite 12). 1. Zeile: Der Auswertung liegt eine Fallzahl von
596 zugrunde (vgl. Abbildung 6, Seite 8). Von diesen 596 Angebotsfillen werden 158 zu
einer Miete bis maximal 650 Euro angeboten (27 %): Denn dies ist ja die Mietobergrenze,
bis zu der wunschgemaR etwa ein Viertel aller Wohnungen angemessen sein soll. 3. Zeile:
Die 596 ausgewerteten Angebote stammen aus der empirica-Preisdatenbank (Basis: VA-
LUE Marktdaten) und kénnen daher auch differenziert nach Wohnungsmerkmalen ausge-
wertet werden. Spalte ,Wohnungsmerkmale”: Aufgelistet sind Merkmale, die in den
Wohnungsanzeigen zur Wohnungsbeschreibung erwdhnt werden. Die Spalten ,,Anzahl”
sagen aus, wie viele ausgewertete Wohnungsangebote aus der empirica-Preisdatenbank
(aller bzw. aller mit einer Miete unterhalb der ermittelten Mietobergrenze) mit dieser An-
gabe inseriert wurden. Die Spalten ,Anteil” sagen aus, wie viel Prozent (aller bzw. aller
mit einer Miete unterhalb der ermittelten Mietobergrenze aus der empirica-Preisdaten-
bank; Summe =,100 %“) GUber dieses Merkmal (mindestens) verfiigen.>! Die letzte Spalte
gibt die Differenz an, um wie viele Prozentpunkte sich der Anteil an Angaben bei den Woh-
nungsangeboten unterhalb der ermittelten Mietobergrenze im Vergleich zu dem Anteil an
Angaben bei allen Wohnungsangeboten unterscheidet. So wird deutlich, ob fiir angemes-
sene Wohnungen dieses Merkmal liber- oder unterdurchschnittlich haufig erwahnt wird:
Bei positiver Differenz (griin) verfligen angemessene Wohnungen relativ hdufig Giber An-
gaben zu diesem Merkmal; bei negativer Differenz (rot) hingegen relativ selten. Kleine
Differenzen von bis zu +/- 5 Prozentpunkten kénnen Zufallsschwankungen sein und sind
daher vernachlassigbar.

4 Im Zensus 2022 wurden diese Merkmale zur Badausstattung schon nicht mehr erhoben (vgl. FuRnote 30, Seite 36).

%0 Ein Vermieter wiirde eher als Besonderheit angeben: ,,ohne Toilette”, , Toilette im Treppenhaus” oder ,,ohne Bad und
Dusche”, um unnétige Wohnungsbesichtigungen zu vermeiden. Man kann davon ausgehen, dass praktisch alle in der
empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) erfassten Mietwohnungen iber Badewanne/Dusche und Toilette
verfligen.

51 Alle Fallzahlen sind Mindestangaben. Zusatzlich kénnten die Wohnungen ohne Angabe im Inserat zu diesem Merkmal
(“k.A.“) Uber dieses Merkmal verfiigen sowie auch Wohnungen, die nicht 6ffentlich inseriert wurden (z. B. von Woh-
nungsunternehmen oder durch Supermarktaushange etc.).
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Abbildung 37: Qualitdtsbeschreibung angemessener Mietwohnungen fiir 3-
Personen-Haushalte im LK Giinzburg, 2025*

Fallzahlen verfiigbarer Wohnungen nach Ausstattungsmerkmalen

Wohnungen mit ca. 75 m? Wohnfliche im LK Giinzburg
alle verfiigbaren davon bis max. 650 Euro | Differenz
Wohnungsmerkmale Wohnungen (=angemessen fiir 3PHH) | des Anteils
Anzahl | Anteil Anzahl | Anteil (%-Punkte)
ausgewertete Wohnungen 596 158
GréRenklasse |65 bis unter 70 m? 129 22% 60 38% 16%
70 bis unter 75 m? 151 25% 49 31% 6%
75 bis unter 80 m? 162 27% 29 18% -9%
80 bis unter 85 m? 154 26% 20 13% -13%
596 100% 158 100%
Anzahl Zimmer |1 14 2% 8 5% 3%
2 199 33% 62 39% 6%
3 351 59% 75 47% -11%
4 29 5% 11 7% 2%
5 und mehr / 0% / 1% 0%
596 100% 158 100%
Baujahresklasse bis 1949 22 4% / 3% -1%
1950er-Jahre / 1% / 1% 1%
1960er-Jahre 27 5% 13 8% 4%
1970er-Jahre 23 4% 6 4% 0%
1980er-Jahre 8 1% / 2% 1%
1990er-Jahre 36 6% 8 5% -1%
2000er-Jahre 17 3% / 2% -1%
2010er-Jahre 32 5% / 3% -3%
2020er-Jahre 50 8% / 1% -8%
k.A. 377 63% 114 72% 9%
596 100% 158 100%
Heizenergieart |Gas 141 24% 27 17% 7%
Ol 46 8% 20 13% 5%
Alternativ 48 8% / 1% -7%
Elektro 13 2% / 2% 0%
Kohle 0 0% 0 0% 0%
k.A. 348 58% 106 67% 9%
596 100% 158 100%
Heizungssystem [Zentral 181 30% 43 27% -3%
Etage 5 1% / 2% 1%
Zimmer 5 1% / 1% 0%
k.A. 405 68% 111 70% 2%
596 100% 158 100%
Kommune Gemeinde Ursberg / 1% / 1% 0%
Gemeinde Bibertal 12 2% / 2% 0%
Stadt Burgau 71 12% 15 9% -2%
Markt Burtenbach 8 1% / 3% 1%
Stadt GUnzburg 132 22% 32 20% -2%
Markt Jettingen-Scheppach 35 6% 10 6% 0%
Gemeinde Kammeltal 5 1% / 1% 0%
Stadt Krumbach 79 13% 29 18% 5%
Stadt Leipheim 42 7% 9 6% -1%
Markt Neuburg a.d.Kammel 19 3% / 3% -1%
VG Haldenwang 20 3% / 3% -1%
VG Ichenhausen 65 11% 12 8% -3%
VG Kotz 12 2% / 3% 1%
VG Krumbach (Schwaben) 8 1% / 1% -1%
VG Offingen 23 4% 8 5% 1%
VG Thannhausen 52 9% 16 10% 1%
VG Ziemetshausen 10 2% / 3% 1%
596 100% 158 100%

* Auswertungszeitraum: Quartale 111/2023 bis 11/2025, Wohnflache +/- 10 m?; / = geringe Fallzahl (< 5). — Richt-
wert fiir 3-Personen-Haushalte: 650 Euro (vgl. Abbildung 10, Seite 12). — In Rot: Uber dieses Merkmal verfi-
gen Wohnungen mit Mieten bis 650 Euro relativ selten. — In Griin: Uber dieses Merkmal verfiigen Wohnungen
mit Mieten bis 650 Euro relativ hdufig.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica
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Abbildung 38: Weitere Ausstattungsmerkmale angemessener Mietwohnun-

gen fiir 3-Personen-Haushalte im LK Giinzburg, 2025*

Fallzahlen verfiigbarer Wohnungen nach Ausstattungsmerkmalen

Wohnungen mit ca. 75 m? Wohnfléche im LK Giinzburg
alle verfiigharen davon bis max. 650 Euro | Differenz

Wohnungsmerkmale Wohnungen (=angemessen flur 3PHH) des

Anzahl | Anteil Anzahl | Anteil Anteils
ausgewertete Wohnungen 596 158
Gaste-WC 69 12% 18 11% 0%
Bad mit Fenster 141 24% 27 17% -7%
Bad mit Wanne 249 42% 80 51% 9%
Balkon/Terrasse 361 61% 87 55% -6%
Garten/-anteil/-nutzung 192 32% 38 24% -8%
Aufzug 72 12% 9 6% -6%
barrierefrei 21 4% / 1% -3%
Fliesenboden 126 21% 15 9% -12%
Laminatboden 65 11% 13 8% -3%
Parkettboden 49 8% 15 9% 1%
Teppichboden / 1% / 2% 1%
Einbauktiche inklusive 320 54% 77 49% -5%
Dachgeschoss 156 26% 42 27% 0%
Neubau 52 9% 0 0% -9%
gepflegt 81 14% 19 12% -2%
neuwertig 50 8% / 2% -6%
renoviert 78 13% 21 13% 0%
saniert 110 18% 16 10% -8%
Parkmaoglichkeit 393 66% 87 55% -11%

* Auswertungszeitraum: Quartale 111/2023 bis 11/2025, Wohnflache +/- 10 m?; / = geringe Fallzahl (< 5). — Richt-
wert fiir 3-Personen-Haushalte: 650 Euro (vgl. Abbildung 10, Seite 12). — In Rot: Uber dieses Merkmal verfii-
gen Wohnungen mit Mieten bis 650 Euro relativ selten. — In Griin: Uber dieses Merkmal verfiigen Wohnungen
mit Mieten bis 650 Euro relativ hdufig.

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica

Im Ergebnis wird am Beispiel der in der empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktda-
ten) enthaltenen 6ffentlich inserierten Wohnungen mit etwa 75 m? (genauer: 65 bis un-
ter 85 m?) Wohnfldche im Landkreis Gunzburg deutlich, dass im Vergleich zu allen Woh-
nungen dieser GroRe (linke Spalten) diejenigen mit einer Miete bis zu 650 Euro davon
(rechte Spalten) tberdurchschnittlich hdufig (vgl. dunkelgriine Markierung in Abbildung
37)

e nur 65 bis 75 m? Wohnfliche haben; dass aber von den 6ffentlich inserierten Woh-
nungen mit angemessener Miete immerhin 31 % (18 % + 13 %) auch mehr als 75 m?
Wohnfldche haben;

e nur zwei Zimmer haben; dass aber von den 6ffentlich inserierten Wohnungen mit an-
gemessener Miete immerhin 55 % (47 % + 7 % + 1 %) auch drei oder mehr Zimmer
haben;

e ohne Angabe zum Baualter inseriert werden; dass aber von den 6ffentlich inserierten
Wohnungen mit angemessener Miete immerhin mindestens 11 % (5% +2 % +3 % +
1 %) ein Baujahr aus den 1990er und spateren Jahren haben;

Qualitatsmerkmale
angemessener Woh-
nungen im LK Giinz-
burg
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e ohne Angabe zur Heizenergieart inseriert werden; dass aber von den 6ffentlich inse-
rierten Wohnungen mit angemessener Miete dennoch immerhin mindestens 33 %
(17 % + 13 % + 1 % + 2 %) mit dem Hinweis auf eine Gas-, Ol-, Alternativ- oder Elekt-
roheizung inseriert wurden. Keine der hier ausgewerteten Wohnungen wurde mit
dem Hinweis auf eine Kohleheizung inseriert.>

Abbildung 37 zeigt auch, dass in allen Kommunen im Landkreis Glinzburg Wohnungen mit
angemessener Miete Offentlich inseriert angeboten wurden, und dies sogar zu dhnlichen
Anteilen, wie Gberhaupt Wohnungen dort 6ffentlich inseriert angeboten wurden. Eine er-
héhte Konzentration angemessener Wohnungen auf bestimmte Gemeinden (,,Ghettoisie-
rung”) ist nicht zu erkennen.

Abbildung 38 nennt weitere Ausstattungsmerkmale, auf die im Anzeigentext verwiesen
wird, und enthalt auch zu ihnen die entsprechenden Fallzahlen.

Eine dunkelrote Markierung in der letzten Spalte (d. h. ein Wert unter -5 %) weist am
Beispiel der in der empirica-Preisdatenbank enthaltenen o6ffentlich inserierten Wohnun-
gen mit etwa 75 m? im Landkreis Glinzburg darauf hin, dass zu Wohnungen mit einer
Miete bis zu 650 Euro einige Merkmale seltener als zu anderen verfligbaren Wohnungen
angegeben werden, hier z. B. seltener, dass sie Uber einen Fliesenboden, einen Garten,
ein Tageslichtbad, einen Balkon oder einen Aufzug verfiigen; und seltener auch, dass sie
in einem Neubau liegen (vgl. rote Markierung in Abbildung 38). AuRerdem handelt es sich
seltener um gréRere Wohnungen als angemessen ware (vgl. dunkelrote Markierung in
Abbildung 37).

Fazit: Die Mietobergrenze von 650 Euro scheint also im Landkreis Giinzburg zielfiihrend
dafiir zu sorgen, dass ein allzu gehobener Wohnstandard fiir 3-Personen-Haushalte aus-
geschlossen wird.

Gleichzeitig lasst sich aber auch Folgendes sagen: Von den im Landkreis Glinzburg 6ffent-
lich inserierten Wohnungen mit etwa 75 m?, die im Auswertungszeitraum fiir eine_Miete
von bis zu 650 Euro anmietbar waren, haben dennoch mindestens®® 55 % Balkon oder Ter-
rasse, mindestens 49 % eine Einbaukiiche, mindestens 24 % einen Garten, mindestens
11 % ein Gaste-WC, mindestens 9 % Parkettboden, mindestens 9 % Fliesenboden, mindes-
tens 8 % Laminatboden und mindestens 6 % einen Aufzug. Alle hier beschriebenen Woh-
nungen verfiigen Uber ca. 75 m? Wohnflidche (genauer: 65 bis unter 85 m?), liegen im
Landkreis Glinzburg und waren im Auswertungszeitraum flr maximal 650 Euro anmiet-
bar.

Fazit: Mit der Mietobergrenze von 650 Euro kann die Daseinssicherung fiir 3-Personen-
Haushalte im Landkreis Giinzburg offensichtlich gewahrleistet werden.

3.3.2 Uberpriifung von Verfiigbarkeit und Mindeststandard

Zum Schluss soll kurz vor Abgabe des Berichtsentwurfs noch sichergestellt werden, dass
zu den ermittelten Richtwerten (vgl. orange Spalten in Abbildung 10, Seite 12) auch zu
einem beliebigen spdteren Zeitpunkt Wohnungen konkret verfiigbar sind, die qualitative
Mindeststandards erfiillen. Dies ist lber eine tagesaktuelle Online-Stichprobe auf

52 Vom gesamten Mietwohnungsbestand im Landkreis Glinzburg hatten schon 2022 nur vereinzelte Wohnungen keine
Heizung (0,7 %) und praktisch keine wurde mit Kohle (0,1 %) beheizt (vgl. Abbildung 33, Seite 36, Quelle: Zensus 2022).

53 Es handelt sich jeweils um Mindestfallzahlen: Es kdnnten noch mehr Mietwohnungsangebote tiber dieses Merkmal
verfligen, z. B. Wohnungen, bei denen das Merkmal in der Anzeige nicht ausdriicklich erwahnt wird.

Wohnwertmerkmale
angemessener
Wohnungen im LK
Glnzburg

Konkrete
Angemessenheit
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gangigen Immobilienportalen leicht Gberprifbar: Wenn man im Internet nach anmietba-
ren, angemessen groRen Wohnungen mit Mieten unterhalb der Richtwerte sucht, findet
man konkrete Wohnungsangebote vor Ort und erhdlt anhand der Beschreibung und der
Fotos einen gewissen Eindruck von der Qualitat der angebotenen Wohnungen. Eine On-
line-Uberpriifung simuliert damit zu jedem beliebigen Zeitpunkt die Suche einer Bedarfs-
gemeinschaft nach einer angemessenen Wohnung. Daher empfiehlt sich auch fir Leis-
tungstrager und Sozialgerichte, eine solche Online-Uberpriifung der Verfiigbarkeit ange-
messener Wohnungen regelmiRig selbst vorzunehmen.>*

Die nachfolgende Tabelle enthalt Beispiele von angemessenen Wohnungen an einzelnen
Stichtagen. Aber Achtung: Falls hier fir bestimmte HaushaltsgroBen oder Vergleichs-
raume keine Wohnung aufgelistet sein sollte, bedeutet dies nicht, dass hier grundsdtzlich
keine angemessenen Wohnungen verfligbar waren! Denn angemessene Wohnungen las-
sen sich nicht nur online finden (sondern z. B. auch durch die Direktansprache von Woh-
nungsunternehmen), und auRerdem werden auch nicht iberall und jeden Tag Wohnun-
gen in allen GrolRen angeboten. Eine Wohnungssuche dauert daher meist langer als nur
einen Tag. Auch wohnungssuchende Bedarfsgemeinschaften haben mehrere Monate
Zeit, eine entsprechende Wohnung zu finden. Erst wenn zwar immer wieder Wohnungen
in angemessener GroRRe angeboten werden, aber keine davon mit ausreichend niedriger
Miete, dann ware dies ein Indiz dafiir, dass die Mietobergrenzen tatséchlich (inzwischen)
zu niedrig gewahlt sind und aktualisiert werden sollten.

Die nachfolgende Auflistung zeigt daher beispielhaft tagesaktuelle Angebote von Woh-
nungen, deren GréRe angemessen ist und deren monatliche Nettokaltmiete unter dem
ermittelten Richtwert liegt (Abbildung 39 ff.). Diese Positiv-Beispiele zeigen, dass auch an
einem beliebigen Stichtag nach Ermittlung der Richtwerte angemessen teure Wohnungen
vor Ort 6ffentlich inseriert angeboten wurden und welche Wohnqualitat diese haben.

Verfiigbarkeit im Landkreis Giinzburg: Zu den ermittelten Richtwerten im Landkreis
Giinzburg (vgl. markierte Werte in Abbildung 10, Seite 12) wurden kurz vor Ubermittlung
des Berichtsentwurfs auf einschlagigen Internetportalen an nur drei Tagen, namlich am
21. und am 29.08. sowie am 06.10.2025, bereits fiir alle gdngigen Haushaltsgrofien ange-
messen teure Wohnungen in angemessener GroRe offentlich inseriert gefunden (Abbil-
dung 39 ff.); zuséatzlich gibt es moglicherweise auch noch Wohnungsangebote, die nicht
offentlich inseriert werden (z. B. von kommunalen Wohnungsunternehmen). Und Be-
darfsgemeinschaften haben zudem nicht nur drei Tage, sondern mindestens mehrere Mo-
nate Zeit zur Wohnungssuche.

Lesebeispiel: In Abbildung 39, zweite Zeile, wird z. B. eine Wohnung in der Stadt Gilinzburg
angeboten, die fir eine Person angemessen groR (also etwa iber 50 m? Wohnfliche ver-
flgt), aber nicht zu teuer ist (also fiir maximal 460 Euro angeboten wird). Es handelt sich
um eine 1-Zimmer-Wohnung mit 50 m? Wohnfliche, die fir 440 Euro angemietet werden
kann. Die Wohnung verfligt Gber ein Badezimmer mit Badewanne, Kiiche, Keller und Gar-
ten. Die Wohnung ist fiir eine 1-Personen-Bedarfsgemeinschaft im Landkreis Glinzburg
zur ermittelten Mietobergrenze anmietbar. Sie ist verfiigbar, der Mindeststandard scheint
erfillt und sie weist keinen gehobenen Wohnstandard auf.

5 Eine genaue Qualitatsliberprifung kann allerdings nur vor Ort vorgenommen werden. Eine Online-Stichprobe ersetzt
keine personliche Begehung der entsprechenden Objekte.

Konkrete
Verfligbarkeit im
LK Glnzburg
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Fazit: Eine Mietobergrenze von 460 Euro fir 1-Personen-Bedarfsgemeinschaften im Land-
kreis Giinzburg ist demnach ein praktikabler KdU-Richtwert. Zu dieser Miete sind 6ffent-
lich inserierte angemessen groRe Wohnungen konkret verfligbar.

Abbildung 39:  Online-Stichprobe angemessener verfiigbarer Wohnungen fiir
1-Personen-Haushalte im LK Giinzburg, 2025

Wohnungen, die fiir eine Person angemessen groB sind (ca. 50 m?)

Vergleichs ohn- Bau- Beschreibung
. . Gefunden auf/am:
raum he jahr (Auszug aus dem Anzeigentext)

"Gepflegte, ruhige 2,5-Zimmer-
Wohnung". Ausgestattet mit Tages- X
Bibertal 60m? 450€ - 2,5 lichtbad mit Duschwanne, separates WWV;;";?;(‘;VZeSIt'de
WG, Einbaukiiche, Laminatboden, (A0 )
Keller sowie Zentralheizung

1-Zimmer-Wohnung. Ausgestattet mit www.ebay-
Giinzburg 50m? 440€ - 1 Bad mit Badewanne, Kiiche, Keller kleinanzeigen.de
sowie Gartenmitnutzung (21.08.2025)

1-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss.
Verfligt Uber Tageslichtbad mit Wanne, www.immobilien-

i
(v(?olf:'ﬁ\er;n) 41 m? 390€ - 1 Einbauktiche, Keller, Laminat- und scout.de
g Fliesenboden sowie Gas- (06.10.2025)
Zentralheizung
In Rot: Wohnungen mit etwas geringerer Wohnflache (max. 10 m? weniger) empirica

Abbildung 40:  Online-Stichprobe angemessener verfiigharer Wohnungen fiir
2-Personen-Haushalte im LK Giinzburg, 2025

Wohnungen, die fiir zwei Personen angemessen groB sind (ca. 65 m?)

Wohn- Bau- Beschreibung Gefunden auf/am:
fl jahr (Auszug aus dem Anzeigentext) .

2-Zimmer-Wohnung, 2024 renoviert.

Ausgestattet mit Tageslichtbad mit

Dusche, Laminatboden, Abstellraum
sowie Gasheizung

www.immobilien
scout24.de
(21.08.2025)

Ichenhausen
(VG 61m? 580€ 1997 2
Ichenhausen)

"Gepflegte, ruhige 2,5-Zimmer-
Wohnung". Ausgestattet mit Tages-
Bibertal 60m? 450€ - 2,5 lichtbad mit Duschwanne, separates
WOC, Einbaukiiche, Laminatboden,
Keller sowie Zentralheizung

www.immowelt.de
(21.08.2025)

2-Zimmer-Dachgeschosswohnung-.
Verfugt Gber Bad mit Dusche und www.immobilien

Krumbach
(S::\Ta::n) 56m? 560€ 1995 2 Wanne, Kiiche, Vinylboden mit scout24.de
Eichenoptik, Balkon, Keller sowie Gas- (21.08.2025)
Zentralheizung
In Rot: Wohnungen mit etwas geringerer Wohnflache (max. 10 m? weniger) empirica

empirica
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Abbildung 41:  Online-Stichprobe angemessener verfiigharer Wohnungen fiir
3-Personen-Haushalte im LK Giinzburg, 2025

Wohnungen, die fiir drei Personen angemessen groB sind (ca.

R EEEE e
" . | Gefunden au
raum wert flache jahr (Auszug aus dem Anzeigentext)
3-Zimmer-Wohnung. Verflgt Gber Bad X -
Krumbach mit Dusche und Wanne, Gaste-WC mit LA
81m? 620€ 1991 3 scout24.de
(Schwaben) Dusche, Balkon, Parkettboden, (29.08.2025)
Abstellraum, Keller sowie Gasheizung
"Helle" 3-Zimmer-Wohnung mit
Tageslichtbad mit Duschwanne, www.immobilien
Leipheim 77m? 600€ 1973 3 separates WC, Einbaukiiche, scout24.de
Laminatboden, Balkon sowie Gas- (21.08.2025)
Zentralheizung
"Schéne und neuwertige, moblierte" 2-
Zimmer-Wohnung. Ausgestattet mit ~ www.immobilien
Burgau 65m? 650€ 2000 2 Tageslichtbad mit Dusche und Wanne, scout24.de
Fliesenboden, Einbaukiche, Balkon, (29.08.2025)
Keller sowie Gasheizung

In Rot: Wohnungen mit etwas geringerer Wohnfliche (max. 10 m? weniger) empirica

"Panorama Wohnung mit Alpenblick",
2020 modernisiert. Verfugt tiber www.immobilien
Burgau 70m? 650 € - 3 Tageslichtbad mit Duschwanne, scout24.de
Einbauktiche, Korkvinylboden, Balkon, (21.08.2025)
Keller, Stellplatz sowie Olheizung

Abbildung 42:  Online-Stichprobe angemessener verfiigbarer Wohnungen fiir
4-Personen-Haushalte im LK Giinzburg, 2025

Wohnungen, die fiir vier Personen angemessen groR sind (ca. 90

Wohn- Bau- Beschreibung Gefunden au
fliche jahr (Auszug aus dem Anzeigentext)

"Zentral gelegene" 2-Zimmer-
Maisonette-Wohnung im

Krumbach Dachgeschoss. Verfugt tiber www.immobilien
(Schwaben) 95m? 685€ 1996 2 Tageslichtbad mit Wanne, Gaste-WC, scout24.de
Einbauktiche, Balkon, Waschraum, (06.10.2025)
Laminat- und Fliesenbdden sowie Gas-
Zentralheizung
4-Zimmer-Wohnung. Ausgestattet mit X i~
Tageslichtbad mit Duschwanne www.immobilien
Giinzburg 86 m? 720€ - 4 ~ ! scout24.de
separates WC, Fliesen- und (29.08.2025)
Laminatboden, Balkon und Keller
"Ruhig und nah an der Natur gelegene"
3-Zimmer-Maisonette-Wohnung im
Dachgeschoss, 2021 modernisiert. Mit X bili
Offingen ) Bad mit Wanne und Dusche, www-immopiien
86m* 720€ 1992 3 X N . scout24.de
(VG Offingen) Einbauktiche, "groRziigigem (06.10.2025)
Sudbalkon", Keller, Carport, Parkett-,
Laminat- und Fliesenb6den, sowie
Olheizung
3-Zimmer-Wohnung. Verflgt Uber Bad www.immobilien
Krumbach mit Dusche und Wanne, Gaste-WC mit
81m? 620€ 1991 3 scout24.de
(Schwaben) Dusche, Balkon, Parkettboden, (29.08.2025)
Abstellraum, Keller sowie Gasheizung
In Rot: Wohnungen mit etwas geringerer Wohnfldche (max. 10 m? weniger) empirica

empirica
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Abbildung 43:  Online-Stichprobe angemessener verfiigharer Wohnungen fiir
5-Personen-Haushalte im LK Giinzburg, 2025

Wohnungen, die fiir fiinf Personen angemessen groR sind (ca. 105 m?)

Verglei Beschreibung
. | Gefunden a 8
raum wert (Auszug aus dem Anzeigentext)

Z;‘Zr::et:— 3-Zimmer-Wohnung. Verflgt Giber Bad, www.ebay-
(VG Ziemets- 115m? 770€ - 3 seperates WC, Teppichboden, Balkon, kleinanzeigen.de
Gartenmitnutzung und Keller (29.08.2025)
hausen)
"Zentral gelegene" 2-Zimmer-
Maisonette-Wohnung im
Dachgeschoss. Verfigt tiber www.immobilien
Krumbach - . . -
(Schwaben) 95m? 685€ 1996 2 Ta.gesllcht"bad mit Wanne, Gaste-WC, scout24.de
Einbauktiche, Balkon, Waschraum, (06.10.2025)
Laminat- und Fliesenbdden sowie Gas-
Zentralheizung
In Rot: Wohnungen mit etwas geringerer Wohnflache (max. 10 m? weniger) empirica

empirica
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3.4 Details zu Arbeitsschritt 5: Basistabelle LK Giinzburg - Aktualisierung 2025
Abbildung 44: Basistabelle fiir den LK Giinzburg: Fallzahlen der ausgewerteten Mietwohnungsangebote
Wohnungsangebote im LK Giinzburg (01.07.2023 bis 30.06.2025)

GroRenklasse
bls 200€

35 bis | 40 bis | 45 bis | 50 bis | 55 bis [ 60 bis [ 65 bis [ 70 bis [ 75 bis [ 80 bis [ 85 bis | 90 bis | 95 bis |100 bis | 105 bis | 110 bis | 115 bis | 120 bis | 125 bis | 130 bis | 135 m?
unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | unter | und
40m? [ 45m? | 50 m? | 55m2 | 60m? | 65m? | 70m? | 75m? | 80 m? | 85 m? [ 90 m? | 95 m? |100 m?|105 m?|110 m?|115 m?|120 m?|125 m?|130 m? 135 m? | mehr
- _ / - - - - - - - -
uber 200 bis 300€

- / = /
iber 300bis400¢ SRR VIR PR D A A A
2 17 28 3 26 16 12 7 9
iber 500 bis 6006 [WVANEER N ERE e Bl R E R R TR R
-/ /7 3 2
- - - - - I
-----------------------

* EZFH = Mietwohnungen in Ein- und Zwelfamlllenhausern. /= gerlnge FaIIzahI (<5).
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica
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Lesebeispiel: Angebotsmieten fiir ca. 65 m? groRe Wohnungen im Landkreis Giinzburg

Dunkelorange: Die dunkelorange markierten Felder beinhalten die Fallzahlen der ausgewerteten Mietwohnungsangebote fiir ca. 65 m? groBe Wohnungen (d. h.
mit ,,55 m? bis unter 75 m?“). In der Summe ergibt sich eine Fallzahl von 548 ca. 65 m? groRen Wohnungen (108 + 160 + 129 + 151 = 548). Auf diese Fallzahl wird
auch in Abbildung 6 (Seite 8) und in Abbildung 9 (Seite 11) in der Legende verwiesen. Die Gesamtzahl aller Fille (Gber alle WohnungsgroRen und Mieten) ist am
rechten Rand dieser Zeile angegeben (hier: 2.272) und entspricht der Angabe fiir diesen Vergleichsraum in Abbildung 6 (Seite 8).

Hellorange: Die meisten dieser 548 Wohnungen kosten zwischen 400 und 900 Euro (vgl. hellorange Felder oben sowie auch den Verlauf der hellorangen Linie in
Abbildung 9, Seite 11). 25 % dieser 548 Wohnungen kosten bis zu 590 Euro (vgl. Kasten in Abbildung 9, Seite 11). Dies ware ein moglicher Richtwert fir 2-Perso-
nen-Haushalte: Zu ihm waren im Auswertungszeitraum ca. 65 m? groRe Wohnungen im LK Glinzburg verfiigbar, aber nicht alle ca. 65 m? groRen Wohnungen
fielen darunter, sondern nur Wohnungen des unteren Wohnungsmarktsegments.

empirica




Mietobergrenzen im Landkreis Glinzburg — Aktualisierung 2025 56

4. Anhang zu Kap. 3 (Nebenkosten): Nebenkosten im Zeitvergleich

Abbildung 45:  Zeitvergleich der kalten Nebenkosten* im LK Giinzburg (Stand
2025 zu Stand 2023)**

Median
3,50

3,00 /

2,50 / e LK Giinzburg
- Stand
2025**

2,00 / (306)

1,50

100 /
LK Giinzburg
- Stand

Euro/m?

2023**
0,50 2023
0,00 ! ’ T T T T T T 1
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
Anteil aller Objekte in % (Fallzahlen in

Klammern)

* in Mietwohnungsinseraten genannte Monatsabschlige fiir kalte Nebenkosten in Euro/m?; ** Stand 2025
(Quartale 111/2023 bis 11/2025) gegenlber Stand 2023 (Quartale 111/2021 bis 11/2023). Die durchgezogenen Li-
nien entsprechen denen in Abbildung 13 (Seite 17), die gestrichelten Linien stammen aus der Aktualisierung
2023, a. a. O., Bericht vom 04.12.2023, dort Abb. 16 (Seite 24).

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica

Abbildung 46:  Zeitvergleich der warmen Nebenkosten* im LK Giinzburg
(Stand 2025 zu Stand 2023)**

Median
4,00

3,50 /

3,00 s | K Giinzburg
- Stand
2,50 - 2025**
// o
- /
1,50

1,00

Euro/m?

LK Glinzburg
- Stand
2023**
(275)

0,50

0,00 - T T T T T T T T d
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Anteil aller Objekte in % (i?\\zah\en;n
* in Mietwohnungsinseraten genannte Monatsabschlige fiir warme Nebenkosten in Euro/m?; ** Stand 2025
(Quartale 111/2023 bis 11/2025) gegeniiber Stand 2023 (Quartale 111/2021 bis 11/2023). Die durchgezogenen Li-
nien entsprechen denen in Abbildung 18 (Seite 21), die gestrichelten Linien stammen aus der Aktualisierung
2023, a. a. 0., Bericht vom 04.12.2023, dort Abb. 21 (Seite 27).
Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica
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5. Anhang zu Kap. 4 (Beurteilung der Angemessenheit)
5.1 Anhang zu Kap. 4.1 (Zeitlicher Vergleich der Ergebnistabellen)

5.1.1 Ergebnistabellen im LK Giinzburg, Stand 2023

Abbildung 47:  Ergebnistabellen im LK Giinzburg (Stand 2023)

(a) Richtwerte fiir angemessene Nettokaltmieten

Angemessene Nettomonatskaltmiete (Euro/Wohnung)

Vergleichsraum

Personen- |Personen-|Personen-|Personen-|Personen-
Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt

1 Nord-West 400 520 600 770 890

2 Ubriger Landkreis 440 550 600 750 800

(b) Mittlere Nebenkosten von inserierten Mietwohnungen

Richtwert fiir mittlere kalte Nebenkosten

Median (Euro/Wohnung)
(Euro/m?)

Richtwert fiir mittlere warme Nebenkosten
(Euro/Wohnung)

50m> 65m?> 75m*> 90m? 105m? 50m> 65m? 75m*> 90m? 105m?

LK Giinzburg 1,26 60 80 90 110 130 60 80 90 100 120

(c) Grenzwerte fiir auffallend hohe Nebenkosten

Grenzwert fiir auffallend hohe kalte Grenzwert fiir auffallend hohe warme

Grenzwert Nebenkosten (Euro/Wohnung) Nebenkosten (Euro/Wohnung)
(Euro/m?)
50m?> 65m? 75m?> 90m? 105m? 50m?> 65m? 75m?> 90m? 105m?
LK Giinzburg 2,27 110 150 170 200 240 110 150 170 200 240

(d) Grenzwerte fiir auffallend niedrige Nebenkosten

Grenzwert fiir auffallend niedrige kalte

Grenzwert fiir auffallend niedrige warme

Grenzwert Nebenkosten (Euro/Wohnung) Nebenkosten (Euro/Wohnung)
(Euro/m?)
50m> 65m? 75m*> 90m? 105m? 50m> 65m? 75m*> 90m? 105m?
LK Giinzburg 0,63 30 40 50 60 70 30 40 40 50 60

(a) Erweiterter Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica), unteres Drittel, Quartale 111/2021 bis
11/2023. (b) Median der Nebenkosten von inserierten Mietwohnungen in Euro/m? (Quartale 111/2021 bis
11/2023). (c) Hier: 1,8-facher Median in Euro/m? der kalten Nebenkosten und 2-facher Median in Euro/m? der
warmen Nebenkosten. (d) Halber Median in Euro/m2. Alle Werte in Euro/Wohnung auf 10 Euro gerundet.

Quelle: vgl. Aktualisierung 2023, a. a. O., Bericht vom 4. Dezember 2023 (dort Abb. 26, Seite 30): (a) empirica-
Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) und Datensatz von Wohnungsunternehmen; (b-d) empirica-Preis-
datenbank (Basis: VALUE Marktdaten). empirica

empirica
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5.1.2 Ergebnistabellen im LK Giinzburg, Stand 2025

Abbildung 48:  Ergebnistabellen im LK Giinzburg (Stand 2025)*

(a) Richtwerte fiir angemessene Nettokaltmieten

Angemessene Nettokaltmiete (Euro/Wohnung)

Vergleichsraum 1- 2- 3- 4- 5-
Personen- [Personen-|Personen- |Personen- (Personen-
Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt

LK Glinzburg 460 590 650 770 850

(b) Mittlere Nebenkosten inserierten Mietwohnungen

Mittlere kalte multipliziert mit der angemessenen multipliziert mit der angemessenen
"(::I’::i::::" Wohnfliche (Euro/Wohnung) Wohnfliche (Euro/Wohnung)

Euro/m?) 50m? 65m? 75m? 90m? 105 m? 50m? 65m? 75m? 90m? 105 m?

70 100 110 130 150

LK Giinzburg 1,31 70 920 100 120 140

(c) Grenzwerte fiir auffallend hohe Nebenkosten

Grenzwert fiir multipliziert mit der angemessenen

auiiciendiiohs Wohnfliache (Euro/Wohnung)
kalte NK

(Euro/m)  50m?> 65m> 75m> 90m? 105m?

multipliziert mit der angemessenen
Wohnfliche (Euro/Wohnung)

50m? 65m? 75m? 90m? 105 m?
120 160 180 220 260

LK Giinzburg 2,42 120 160 180 220 250

(d) Grenzwerte fiir auffallend niedrige Nebenkosten

Grenzwert fiir multipliziert mit der angemessenen

ez Wohnfliache (Euro/Wohnung)
niedrige kalte

NK (Euro/m?) 50 m? 65m? 75m?> 90m? 105 m?

multipliziert mit der angemessenen
Wohnfliche (Euro/Wohnung)

50m? 65m? 75m? 90m? 105 m?
30 40 40 50 60

LK Giinzburg 0,48 20 30 40 40 50

(a) Grundsicherungsrelevanter Mietspiegel (empirica), Quartale 111/2023 bis 11/2025, unteres Viertel; (b) Me-
dian der Nebenkosten von inserierten Mietwohnungen (in Euro/m?, multipliziert mit der angemessenen
Wohnfliche fir 1- bis 5-Personen-Haushalte), Quartale 111/2023 bis 11/2025; (c) Grenzwert hier: Addition des
halben Quartilsabstands; (d) Grenzwert hier: Subtraktion des halben Quartilsabstands. - Alle Werte auf
10 Euro/Wohnung gerundet.

Quelle: vgl. Abbildung 23 (Seite 24): empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten) empirica

empirica
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5.1.3 Veranderung der Ergebnisse im LK Giinzburg, 2023 zu 2025

Abbildung 49: Differenz der Ergebnistabellen im LK Giinzburg (Stand 2025 zu
Stand 2023)

(a) Veranderung der Richtwerte fiir angemessene Nettokaltmieten

Angemessene Nettomonats-

Vergleichsraum
& kaltmiete (Euro/Wohnung)

Personen- | Personen- | Personen- | Personen- | Personen-
Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt*

1 - Burgau, Giinzburg, Leipheim, VG Kotz LK +60 +70 +50 +0 -40
2 - alle iibrigen Gemeinden Giinzburg 430 +40 +50 +20 +50
(b) Veranderung der mittleren Nebenkosten von inserierten Mietwohnungen:

Mittlere kalte Mittlere kalte Nebenkosten Median
Nebenkosten

T (Euro/Wohnung)

Euro/m?) 50m? 65m? 75m? 90m? 105 m?

LK Giinzburg +0,05 +10 +10 +10 +10 +10

Y

Mittlere warme Nebenkosten Median
(Euro/Wohnung)

50m? 65m? 75m? 90m? 105 m?
+10 +20 +20 +30 +30

(c) Veranderung der Grenzwerte fiir auffallend hohe Nebenkosten:

Grenzwert fiir Grenzwert fiir auffallend hohe kalte
auiiciendiohs Nebenkosten (Euro/Wohnung)
kalte NK
(Euro/m?) 50m?> 65m?> 75m?> 90m? 105 m?

LK Giinzburg +0,15 +10 +10 +10 +20 +10

Grenzwert fiir auffallend hohe warme
Nebenkosten (Euro/Wohnung)

50m? 65m? 75m? 90m? 105 m?
+10 +10 +10 +20 +20

(d) Verdanderung der Grenzwerte fiir auffallend niedrige Nebenkosten:

Grenzwert fir  Grenzwert fiir auffallend niedrige kalte
aufeliie] Nebenkosten (Euro/Wohnung)

niedrige kalte

NK (Euro/m?) 50 m? 65m? 75m?> 90m? 105 m?

LK Giinzburg -0,15 -10 -10 -10 -20 -20

Grenzwert fiir auffallend niedrige warme
Nebenkosten (Euro/Wohnung)

50m? 65m? 75m? 90m? 105 m?
0 0 0 0 0

* Einmalige raumliche Anpassung der Richtwert durch Zusammenfassung der Vergleichsrdume. Bestehenden
5-Personen-Bedarfsgemeinschaften aus Gilinzburg, Leipheim, Burgau und der VG K&tz sollte der bisherige
Richtwert (890 Euro) weiter gelten (Bestandsschutz).

Quelle: Differenz der Werte in Abbildung 48 und Abbildung 47 empirica

empirica
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5.2 Anhang zu Kap. 4.2 (Vor- und Nachteile verschiedener Priifschemata)

5.2.1 Offene Fragen bei der Bruttomietenpriifung

Das Bundessozialgericht nennt mehrere Priifschemata und verlangt lediglich, dass ein
»Schliissiges Konzept zur Ermittlung der angemessenen Netto- oder Bruttokaltmiete” ein
»PlanmaRiges Vorgehen” erfordert.> Zielfiihrend zum Ausschluss eines gehobenen Stan-
dards sind Nettokaltmietenkonzepte. Bruttomietenkonzepte sind ungenauer, da sie meh-
rere Komponenten der Wohnkosten miteinander verrechnen (Bruttokalt- oder Brutto-
warmmiete). Zudem ist nicht festgelegt, ob die Angemessenheitsgrenzen dazu eng oder
weit gefasst werden sollen: Dabei macht es einen groBen Unterschied, ob zur Herleitung
eines Bruttomieten-Richtwerts lediglich mittlere Nebenkosten oder ein oberer Grenzwert
zur angemessenen Nettokaltmiete hinzuaddiert wird.>® Wichtiger als die Festlegung der
Datenquelle ist also die Hohe der Abgrenzung (eng oder weit gefasst).

Zudem ist beim Priifschema einer Bruttomiete (zu der auch die sog. Gesamtangemessen-
heitsgrenze zahlt) noch zu bestimmen, ob eine Wohnung nur dann nicht angemessen sein
soll, wenn die Summe aus Nettokaltmiete und monatlicher Nebenkostenvorauszahlung
Uber dem Richtwert liegt (deren Hohe sofort bekannt ist, aber lediglich auf Schatzungen
beruht) oder ob die Summe aus Nettokaltmiete und Nebenkosten gemdf3 Jahresabrech-
nung Bewertungsgrundlage sein soll (deren Hoéhe erst riickwirkend bekannt wird, so dass
sich eine Wohnung erst im Nachhinein als unangemessen herausstellen kénnte und der
Haushalt erneut zum Umzug aufgefordert werden miisste). Wichtig ist also auch die Fest-
legung, welche Rolle man den monatlichen Vorauszahlungen fiir Nebenkosten beimisst.

Eine Bruttomiete ist nicht nur ,,zu hoch”, wenn eine Wohnung ,,zu gut“ oder ,,zu grofR“ ist,
sondern auch, wenn einfach nur die Nebenkosten ,,zu hoch” sind.”” Gerade Mieter von
einfachen Wohnungen wohnen aber oft in Wohnblécken mit relativ hohen kalten Ne-
benkosten (durch Aufziige, Gebdudereinigungsdienste und Hausmeister usw.) und in un-
gedammten Wohnungen mit relativ hohem Heizenergieverbrauch. Wenn man die Ange-
messenheit Gber eine Bruttomiete definiert, wohnen Mieter mit hohen Nebenkosten nur
dann angemessen, wenn sie qualitativ schlechtere oder kleinere Wohnungen bewohnen
als Mieter mit niedrigen Nebenkosten (denn nur dann haben sie die gleiche Bruttomiete).
Anders ausgedrickt: Falls die Bruttomiete eines Haushalts unangemessen hoch ist, weifl3
man im Einzelfall noch nicht, ob dies daran liegt, dass die Nettokaltmiete relativ hoch ist
(er also ,zu gut” oder ,,zu grolR“ wohnt), oder lediglich daran, dass der Vermieter relativ
hohe Abschlagszahlungen verlangt (z. B. weil It. Mietvertrag viele Kostenpositionen auf
den Mieter umgelegt werden, wie etwa Versicherungen, Grundsteuer usw.). Beim Prif-
schema der Bruttomiete stellt sich daher noch die Frage, ob man wirklich auch Mieter von
einfachen Wohnungen zur Kostensenkung auffordern will, bzw. ob auch Nebenkosten,
die der Mieter nicht andern kann, unangemessen sein kénnen.

55 BSG-Urteil vom 17.9.2020 - B 4 AS 22/20 R (Rdnr. 27); abrufbar unter: Bundessozialgericht - Homepage -

% Laut BSG kann es reichen, den Median zu verwenden, wenn ,sich die Datenerhebung auf den gesamten Wohnungs-
markt (...) und nicht nur auf Wohnungen (...) mit moglicherweise geringeren kalten Betriebskosten (...) bezieht.” Vgl.
BSG-Urteil vom 17.9.2020 - B 4 AS 22/20 R (Rdnr. 41); abrufbar unter: Bundessozialgericht - Homepage - Bundessozi-
algericht - Homepage -. — Dabei haben Wohnungen des einfachen Standards bzw. Wohnungen von Leistungsbeziehern
nicht systematisch niedrigere kalte Betriebskosten als andere Wohnungen: Vgl. empirica-paper Nr. 259; abrufbar un-
ter: Zur Angemessenheit von Wohnnebenkosten | empirica (empirica-institut.de)

57 Das Prufschema hat Einfluss auf die Art der als angemessenen angesehenen Wohnungen. Vgl. empirica-paper Nr. 235
(dort Abb. 11); abrufbar unter: Das Gluicksspiel mit den Mietobergrenzen | empirica (empirica-institut.de)



https://www.bsg.bund.de/SharedDocs/Entscheidungen/DE/2020/2020_09_17_B_04_AS_22_20_R.html
https://www.bsg.bund.de/SharedDocs/Entscheidungen/DE/2020/2020_09_17_B_04_AS_22_20_R.html
https://www.bsg.bund.de/SharedDocs/Entscheidungen/DE/2020/2020_09_17_B_04_AS_22_20_R.html
https://www.bsg.bund.de/SharedDocs/Entscheidungen/DE/2020/2020_09_17_B_04_AS_22_20_R.html
https://www.empirica-institut.de/nachrichten/details/nachricht/zur-angemessenheit-von-wohnnebenkosten/
https://www.empirica-institut.de/nachrichten/details/nachricht/das-gluecksspiel-mit-den-mietobergrenzen/
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5.2.2 Vorteile der Nettokaltmietenpriifung

Beim Priifschema der Nettokaltmiete wird nichts ,eng oder weit gefasst”: Denn Neben-
kosten werden vom Grundsatz her als angemessen angesehen (sofern sie nicht auffallend
hoch sind). Die Nichtpriifungsgrenze bestimmt nur, ab wann eine Einzelfallpriifung folgt,
nicht aber die Hohe der Deckelung! Diese Komponentenpriifung hat folgende Vorteile:

e Erstens spiegeln nur die Nettokaltmieten, nicht die Nebenkosten, den Wohnstandard
wider. Denn Nebenkosten wie Grundsteuern und Miillentsorgungskosten unterschei-
den sich zwar je Kommune, sind aber fiir hochwertige und einfache Wohnungen nicht
systematisch anders.>® Der Ausschluss eines gehobenen Standards wird ,verwassert”,
wenn auch noch Nebenkosten addiert werden: Ein gehobener Standard (also eine zu
hohe Nettokaltmiete) wird auch bei niedrigen Nebenkosten nicht angemessen.

e Zweitens gelten Wohnnebenkosten, die der Mieter nicht beeinflussen kann, damit
grundsatzlich als angemessen: Hohe Heizkosten durch alte Heizungsanlagen oder
hohe Betriebskosten durch hohe Grundsteuern sollten nicht dazu fiihren, dass dem
Hilfeempfanger weniger Budget fir die Nettokaltmiete (oder den Regelsatz) bleibt.
Genau dies ist aber beim Priifschema der Bruttokaltmiete der Fall.

e Drittens kann die Angemessenheit unabhingig von den (zunachst unbekannten)
Nebenkosten, also bereits vor Einzug, beurteilt werden. Damit tragen die Mieter kein
Risiko, dass sich eine Wohnung nach Vorliegen der Jahresabrechnung bei Nachzah-
lungsbetragen, die die Bruttokalt- oder Bruttowarmmiete erhéhen, riickwirkend doch
noch als unangemessen herausstellt.

e Viertens kann nach angemessenen Wohnungen leichter (online) gesucht werden: Alle
Immobilien-Portale haben Eingabefelder fiir die maximale Grundmiete (Nettokalt-
miete), nicht aber fir die maximale Bruttokaltmiete. Die verlangten Nebenkostenab-
schlage werden vom Vermieter notgedrungen nur abgeschatzt. Da sie nicht in jeder
Anzeige angegeben werden, muss man den Vermieter erst personlich Gber die Hohe
der verlangten Nebenkostenabschldge (nur fir die kalten Nebenkosten!) befragen, um
die geschatzte Bruttokaltmiete zu erfahren. Das erschwert die - ohnehin schwierige -
Wohnungssuche fiir Leistungsempfanger erheblich. Auch fiir Leistungstrager ist es auf-
grund der fehlenden Angaben in Inseraten schwierig, einem Leistungsbezieher (oder
einem Sozialgericht) einen Verfiigbarkeitsnachweis Uber angemessene Bruttokalt-
miete zu liefern.>® Diese Probleme gibt es bei der Suche nach einer angemessenen Net-
tokaltmiete nicht: Denn fir diese gibt es ein Suchfeld — und sie ist auch ausnahmslos
in jedem Inserat angegeben.

Trotz all dieser Vorteile verlangen einige Sozialgerichte nach Aussage von Leistungstra-
gern offenbar immer noch eine Bruttokaltmietenpriifung oder eine Gesamtangemessen-
heitsgrenze (Bruttowarmmietenprifung) — und dies sogar, ohne zu spezifizieren, ob diese
Richtwerte eng oder weit gefasst sein sollen (was fiir die Hohe des Grenzwerts aber einen
enormen Unterschied macht). In der Praxis sind keine Vorteile zu erkennen. Im Ergebnis
bleibt daher der Appell an Gesetzgeber und Sozialgerichtsbarkeit, auch Angemessen-
heitsprifungen anhand der Nettokaltmiete als praktikabel und zielfiihrend anzusehen.

%8 Vgl. empirica-paper Nr. 235 (Das Glicksspiel mit den Mietobergrenzen, dort Abb. 10); abrufbar unter: Das Gliicksspiel
mit den Mietobergrenzen | empirica (empirica-institut.de)

% Genaugenommen ist der Nachweis gar nicht moglich: Denn die tatsachliche Bruttokaltmiete wird erst rickwirkend
mit der Jahresabrechnung bekannt — wenn die Wohnung schon lange nicht mehr verfligbar ist!



https://www.empirica-institut.de/nachrichten/details/nachricht/das-gluecksspiel-mit-den-mietobergrenzen/
https://www.empirica-institut.de/nachrichten/details/nachricht/das-gluecksspiel-mit-den-mietobergrenzen/
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5.3 Anhang zu Kap. 4.3 (Alternative Priifschemata fiir den LK Giinzburg)

Aus den Ergebnistabellen (Abbildung 23, Seite 24) lassen sich verschiedene Priifschemata
ableiten. Die entsprechenden Priiftabellen fiir den Landkreis Giinzburg werden hier im
Folgenden dargestellt.

5.3.1 Maoglichkeit 1: Komponentenpriifung (ggf. auch mit Klimabonus)

Bedarfe flir Unterkunft und Heizung kénnen auf ein angemessenes Mal’ begrenzt werden,
indem die Angemessenheit der Grundmiete und die Angemessenheit der Nebenkosten
getrennt voneinander gepriift werden (Komponentenprifung).

Zielsetzung: § 22 SGB Il und § 35 SGB XII verlangen nur, dass Bedarfe fir Unterkunft und
Heizung ,,in Hohe der tatsdchlichen Aufwendungen® anerkannt werden, und dies auch nur
»soweit diese angemessen sind.” Also muss der Wohnbedarf zwar gedeckt werden, aber
unangemessen hohe Aufwendungen (etwa fiir einen gehobenen Wohnstandard, eine
UbergrofRe Wohnung, einen zu hohen Wasserverbrauch oder das Heizen bei offenem
Fenster) missen nicht finanziert werden. Entscheidend fiir die Angemessenheit der Woh-
nung (Standard und GroRe) ist damit die Nettokaltmiete; bei auffallend hohen Neben-
kosten wird nach dem Grund gesucht: Solange das Verbrauchsverhalten des Mieters un-
auffallig ist, werden die Nebenkosten in Hohe der tatsachlichen (nachgewiesenen) Auf-
wendungen anerkannt.

Priifschema: Die Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung eines konkreten Haushalts gelten
als angemessen, solange seine Nettokaltmiete nicht die Richtwerte fiir angemessene
Nettokaltmieten Ubersteigt; seine (kalten und warmen) Nebenkosten werden in ihrer
tatsachlichen (nachgewiesenen) Héhe libernommen, solange sie nicht auffallend hoch
sind (Abbildung 50). Wenn jede Komponente einzeln angemessen ist, dann sind natdrlich
auch die Summen daraus angemessen (also auch die Bruttokaltmiete und Bruttowarm-
miete). Ergdnzend kann ein Klimabonus gewahrt werden (Abbildung 51).

Abbildung 50: Madglichkeit 1 (Komponentenpriifung):
Richtwerttabelle fiir angemessene Bedarfe fiir Unterkunft und
Heizung im LK Giinzburg (Stand 2025)

a)Richtwerte fiir angemessene Nettokaltmieten

Angemessene Nettomonatskaltmiete (Euro/Wohnung)

Vergleichsraum
Personen- |Personen- |Personen-|Personen- [Personen-

Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt

LK Giinzburg 460 590 650 770 850

Quelle: Ergebnistabellen fiir den Landkreis Gliinzburg (Seite 24): Abbildung 23a
b) Nichtpriifungsgrenze fiir kalte und warme Nebenkosten:

Grenzwert fiir multipliziert mit der angemessenen Grenzwert fiir multipliziert mit der angemessenen

eltialiendiiole Wohnflache (Euro/Wohnung) aficlEnd el Wohnflache (Euro/Wohnung)
kalte NK warme NK

(Euro/m?)  50m? 65m? 75m? 90m? 105m? (Euro/m?) 50m? 65m? 75m? 90m? 105 m?
LK Glinzburg 2,42 120 160 180 220 250 2,43 120 160 180 220 260

Quelle: Ergebnistabellen fiir den Landkreis Glinzburg (Seite 24): Abbildung 23c empirica

empirica
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Zielsetzung mit Klimabonus: Wenn zusatzlich ein Anreiz zum energieeffizienten Wohnen
geschaffen werden soll, dann ist eine Verrechnung der warmen Nebenkosten sinnvoll,
aber nur in eine Richtung: Haushalte, die besonders niedrige Heizkosten vorweisen, diir-
fen eine héhere Nettokaltmiete haben. (Nicht umgekehrt: Besonders hohe Heizkosten
reduzieren nicht die angemessene Nettokaltmiete!) Damit konnen auch energieeffiziente
Wohnungen (mit hoherer Nettokaltmiete, aber dafir auffallend niedrigen Heizkosten) fir
Bedarfsgemeinschaften angemessen sein (also z. B. auch Neubauwohnungen und sa-
nierte Wohnungen mit entsprechend héheren Grundmieten), namlich immer dann, wenn
deren Heizkosten entsprechend niedrig sind.

Vom Grundsatz her besteht auch hier keine Verrechnungsmaoglichkeit zwischen den Kom-
ponenten: Die Angemessenheit der Wohnung wird auf Grundlage der Nettokaltmiete be-
urteilt; Nebenkosten gelten als angemessen, solange sie nicht auffallend hoch sind. Es gibt
nur erganzend einen Klimabonus: Fir Haushalte, deren Heizkosten ,auffallend niedrig”
sind, gilt eine neue Richtwerttabelle ,Nettokaltmieten plus Klimabonus”. Der Klimabonus
entspricht hier dem Betrag der nicht ausgeschdpften Heizkosten.®°

Priifschema: Die Bedarfe fir Unterkunft und Heizung eines konkreten Haushalts gelten
also weiterhin als angemessen, solange seine Nettokaltmiete nicht die Richtwerte fiir an-
gemessene Nettokaltmieten (ibersteigt; seine kalten und warmen Nebenkosten werden
in ihrer tatsachlichen (nachgewiesenen) Hohe Glbernommen, solange sie nicht auffallend
hoch sind. Zusétzlich wird Haushalten mit auffallend niedrigen Heizkosten eine hohere
Nettokaltmiete zugestanden (Abbildung 51).

80 Er errechnet sich aus der Differenz des ,Grenzwerts flr auffallig hohe Heizkosten” zum ,,Grenzwert fur auffallend
niedrige Heizkosten” (Abbildung 23c rechts abzgl. Abbildung 23d rechts).

Mogliches
Prifschema im
LK Glnzburg
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Abbildung 51: Komponentenpriifung mit Klimabonus:
Richtwerttabelle fiir angemessene Bedarfe fiir Unterkunft und
Heizung im LK Giinzburg (Stand 2025)

Komponentenpriifung:
a) Richtwerte fiir angemessene Nettokaltmieten

Angemessene Nettomonatskaltmiete (Euro/Wohnung)

Personen- |Personen- |Personen-|Personen- |Personen-
Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt

LK Giinzburg 460 590 650 770 850

Quelle: Ergebnistabellen fiir den Landkreis Glinzburg (Seite 24): Abbildung 23a
b) Nichtpriifungsgrenze fiir kalte und warme Nebenkosten:

Grenzwert fiir multipliziert mit der angemessenen multipliziert mit der angemessenen

auff:;';:*:‘ "‘(""e Wohnfliche (Euro/Wohnung) Wohnfliche (Euro/Wohnung)

(Euro/m?) 50m? 65m? 75m? 90m? 105 m? 50 m?> 65m? 75m? 90m? 105 m?
LK Giinzburg 2,42 120 160 180 220 250 - 120 160 180 220 260

Quelle: Ergebnistabellen fiir den Landkreis Ginzburg (Seite 24): Abbildung 23c

Plus Klimabonus:

c¢) Bedingung fiir Klimabonus (links) und Werte des Klimabonus (rechts):

Grenzwert fiir auffallend niedrige warme NK
(Euro/Wohnung)

Vergleichsraum

Klimabonus (Euro/Wohnung)

50 m? 65 m? 75 m? 90 m? 105 m? 50 m? 65 m? 75 m? 90 m? 105 m?

LK Giinzburg 30 40 40 50 60 90 120 140 170 200

Quelle: Ergebnistabellen fir den Landkreis Glinzburg (Seite 24): fir Bedingung (links): Abbildung 23d rechts,
fir Klimabonus (rechts): Werte in Abbildung 23c rechts abzgl. Werte in Abbildung 23d rechts

d) Richtwerte fiir angemessene Nettokaltmieten inkl. Klimabonus:

Angemessene Netto-Monatskaltmiete mit Klimabonus
(Euro/Wohnung)
Vergleichsraum

Personen-|Personen- |Personen-|Personen- |Personen-
Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt

LK Giinzburg 550 710 790 9240 1.050
Quelle: Ergebnistabellen fiir den Landkreis Glinzburg (Seite 24): Werte in Abbildung 23a zzgl. Werte in Abbil-
dung 23c rechts abzgl. Werte in Abbildung 23d rechts empirica

empirica
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5.3.2 Moglichkeit 2: Eng oder weit gefasste Bruttokaltmiete

Eine andere Moglichkeit zur Beurteilung der Angemessenheit der Unterkunftskosten bil-
det die Bruttokaltmiete. Durch die Verrechnung der Nettokaltmiete (die das Qualitats-
spektrum der anmietbaren Wohnungen darstellt) mit den kalten Nebenkosten (die unab-
hangig von der Qualitdt der Wohnung anfallen) verwischen die Grenzen zum Ausschluss
eines gehobenen Standards.®! Hinzu kommt die Unschéarfe, dass die Bruttokaltmiete ei-
ner Wohnung zunachst lediglich auf den vom Vermieter angesetzten Abschlagszahlungen
fiir die kalten Nebenkosten beruhen kann (da die Jahresabrechnung mit den tatséchlichen
Hohe erst ein bis zwei Jahre spater vorliegt!). Uberpriift auf seine Angemessenheit wird
also nur ein geschatzter (vorlaufiger) Wert!

Die Zielsetzung, die mit der Priifschema der Bruttokaltmiete erreicht werden soll, ist auch
nicht nachvollziehbar. Denn die Bruttokaltmiete auch von Faktoren wie der Grundsteuer
und Millgebihren usw. beeinflusst, die gar nichts mit dem Wohnstandard zu tun haben
und die sich von Kommune zu Kommune unterscheiden. Sozialgerichte, die eine Brutto-
kaltmietenpriifung verlangen, konkretisierten zudem nicht, ob sie dabei eine eng oder
weit gefasste Bruttokaltmiete als Priifschema fiir sinnvoller halten. Dabei macht es vom
Ergebnis her einen groRen Unterschied, ob man nur mittlere Nebenkosten ansetzt (wie
sie etwa im Betriebskostenspiegel des Deutschen Mieterbunds angegeben werden), dann
sind die Richtwerte ,,eng gefasst”, oder aber Nebenkostengrenzen, die fiir fast alle Woh-
nungen ausreichend hoch sind, dann sind die Richtwerte ,weit gefasst“.®? Sie konkretisie-
ren auch nicht, welche Rolle spatere Nachzahlungen im Hinblick auf die angemessene
Bruttokaltmiete haben — bzw. was passieren soll, wenn die Wohnung sich nach Vorlage
der Jahresabrechnung erst ,,im Nachhinein” als unangemessen herausstellt.

Priifschema ,,Eng gefasste Bruttokaltmiete“: Die Angemessenheitsgrenzen ergeben sich
aus der Summe der angemessenen Nettokaltmieten (Abbildung 23a) und den mittleren
kalten Nebenkosten (Abbildung 23b links). Die Bedarfe fiir Unterkunft gelten als angemes-
sen, wenn die Bruttokaltmiete die Richtwerte fiir angemessene Bruttokaltmieten nicht
Ubersteigt (Abbildung 52a). Die Angemessenheit der Heizkosten wird separat beurteilt. —
Nachteil: Per Definition haben etwa die Halfte aller Wohnungen mehr als nur mittlere
kalte Nebenkosten, so dass zu diesen die angemessene Nettokaltmiete bzw. angemes-
sene Wohnqualitat nicht voll ausgeschopft werden kann. (Beispiel: In Kommunen mit re-
lativ hoher Grundsteuer gelten so nur noch giinstigere Wohnungen als angemessen, da
dort die Grundsteuer bereits einen hoheren Anteil des als angemessenen angesehenen
Bruttokaltmietenbetrages in Anspruch nimmt.)

Priifschema ,,Weit gefasste Bruttokaltmiete”: Die Angemessenheitsgrenzen ergeben sich
aus der Summe der angemessenen Nettokaltmieten (Abbildung 23a) und den Grenzwer-
ten fir auffallend hohe kalte Nebenkosten (Abbildung 23c links). Die Bedarfe fir Unter-
kunft gelten als angemessen, wenn die Bruttokaltmiete die Richtwerte flir angemessene

61 Die Ungenauigkeit wirkt in beide Richtungen: 1.) Ein gehobener Wohnstandard (d. h. eine nicht angemessene Netto-
kaltmiete) kann bei entsprechend niedrigen Nebenkosten (z. B. niedriger Grundsteuer) dennoch angemessen sein. 2.)
Selbst auffallend hohe Nebenkosten werden bei einer entsprechend niedrigeren Nettokaltmiete dennoch ungepriift
finanziert.

62 Das BSG weist berechtigterweise darauf hin, dass die Abgrenzung angemessener Nebenkosten von der Datenquelle
abhéangen sollte, da es z. B. einen Unterschied macht, ob von vornherein nur besonders niedrige Nebenkosten in die
Auswertung einflieBen (vgl. BSG-Urteil vom 17.9.2020 - B 4 AS 22/20 R (Rdnr. 41); abrufbar unter: Bundessozialgericht
- Homepage -). Hinweis: Einfache Wohnungen haben gegeniiber hochwertigen Wohnungen zwar eine niedrigere Net-
tokaltmiete, aber die Nebenkosten einfacher Wohnungen liegen dhnlich hoch (Muillgebiihren, Grundsteuern) oder
sogar hoher (z. B. fur Aufzlige in Wohnblocken oder Heizkosten von unsanierten Wohnungen).

Angemessene Brut-
tokaltmiete im
LK Glinzburg


https://www.bsg.bund.de/SharedDocs/Entscheidungen/DE/2020/2020_09_17_B_04_AS_22_20_R.html
https://www.bsg.bund.de/SharedDocs/Entscheidungen/DE/2020/2020_09_17_B_04_AS_22_20_R.html
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Bruttokaltmieten nicht tbersteigt (Abbildung 52b). Die Angemessenheit der Heizkosten
wird separat beurteilt. - Nachteil: Damit reduzieren héhere kalte Nebenkosten zwar nicht
mehr die Wohnqualitdt wie bei der eng gefassten Bruttokaltmiete; die Verrechnung mit
dem auffallend hohen Wert der kalten Nebenkosten fiihrt aber zu sehr hohen Bruttokalt-
mietenrichtwerten, zu denen in der Regel auch unangemessen gute (oder unangemessen
grofRe) Wohnungen anmietbar sind. Hintergrund: Die hohen Richtwerte gelten ja auch fir
die (per Definition) vielen Wohnungen, die gar keine auffallend hohen kalten Nebenkos-
ten haben! Bedarfsgemeinschaften kénnen den zusatzlichen Geldbetrag bis zur hohen
Bruttokaltmietengrenze flr eine hohere Nettokaltmiete nutzen und damit besser (oder
groBer) wohnen als angemessen ware.

Abbildung 52:  Madglichkeit 2 (Bruttokaltmiete):
Richtwerttabellen fiir angemessene Bruttokaltmieten im LK
Ginzburg (Stand 2025)

(a) Richtwerte fiir eng gefasste angemessene Bruttokaltmieten

Angemessene Brutto-Monatskaltmiete
(Euro/Wohnung)
Vergleichsraum
Personen- |Personen- |Personen- |Personen- [Personen-
Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt

LK Glinzburg 530 680 750 890 990

Quelle: Ergebnistabellen fiir den Landkreis Glinzburg (Seite 24): Summe der Werte in Abbildung 23a und Ab-
bildung 23b links

(b) Richtwerte fiir weit gefasste angemessene Bruttokaltmieten

Angemessene Brutto-Monatskaltmiete
(Euro/Wohnung)
Vergleichsraum

Personen- |Personen- |Personen-|Personen- |Personen-
Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt | Haushalt

LK Giinzburg 580 750 830 990 1.100
Quelle: Ergebnistabellen fiir den Landkreis Glinzburg (Seite 24): Summe der Werte in Abbildung 23a und Ab-
bildung 23c links empirica

Auswirkungen:

o ,Enggefasste” Bruttokaltmiete: Eine Verrechnung der angemessenen Nettokalt-
mieten mit den mittleren kalten Nebenkosten ist relativ stringent: Die Angemes-
senheitspriifung geht implizit davon aus, dass nur mittlere kalten Nebenkosten
angemessen sind. Das ist eine relativ eng gefasste Abgrenzung, da ja per Defini-
tion etwa die Halfte aller Wohnungen héhere Nebenkosten hat als nur ,,mittlere”.
Eine Wohnung mit angemessen hoher Nettokaltmiete und unauffalligen Neben-
kosten, die etwas liber dem Mittel liegen, wird dennoch nicht finanziert. Dabei
verlangen § 22 SGB Il und § 35 SGB XIl doch, dass Bedarfe fiir Unterkunft und
Heizung anerkannt werden, ,, soweit diese angemessen sind.”

empirica
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»Weit gefasste” Bruttokaltmiete: Eine Verrechnung mit dem Grenzwert fiir ,,auf-
fallend hohe” kalte Nebenkosten ist relativ groBziigig: Das Priifschema der weit
gefassten Bruttokaltmiete flihrt zu relativ hohen Bruttokaltrichtwerten, zu denen
in der Regel bessere Wohnqualitdten als nur einfacher Standard anmietbar sind.
Damit werden auch viele ,,unangemessen gute” oder ,unangemessen groRRe”
Wohnungen finanziert, oder auch kiinstlich verteuerte Wohnungen.®® Denn die
hohen Bruttokaltmietenrichtwerte werden ja auch den (per Definition) vielen
Haushalten gezahlt, die gar keine auffallend hohen Nebenkosten haben! Dabei
verlangen § 22 SGB Il und § 35 SGB Xl doch nur, dass Bedarfe fiir Unterkunft und
Heizung ,,in Hohe der tatsdchlichen Aufwendungen” anerkannt werden, und das
auch nur ,soweit diese angemessen sind.”

Aktualisierungen: Zudem ist eine zukiinftige Anpassung der Richtwerte flr ange-
messene Bruttokaltmieten nicht immer nachvollziehbar: Da sich Nebenkosten
unabhangig vom Mietniveau entwickeln, kann es passieren, dass sie sinken, wah-
rend die Mieten gleichzeitig (leicht) steigen, so dass die hier ausgewiesenen
Richtwerte flir angemessene Bruttokaltmieten sinken — trotz steigender Mieten.
Das ist schwer zu vermitteln. Bei der Komponentenprifung hingegen erhéhen
sich erwartungsgemal’ dann auch die Richtwerte fiir angemessene Nettokaltmie-
ten — und lediglich die Nichtpriifungsgrenzen fiir Nebenkosten sinken (was bei
sinkenden Nebenkosten ja auch sinnvoll ist!). Ein Vorteil der , Bruttokaltmieten-
prifung” gegenlber der ,Komponentenprifung” (Nettokaltmietenpriifung mit
getrennter Nebenkostenprifung, vgl. Seite 62) ist nicht zu erkennen.

Vermieter von Wohnungen mit normalen oder niedrigen kalten Nebenkosten kénnten fiir Jobcenterkunden die Net-
tokaltmiete kiinstlich erh6hen, um so den Richtwert fir weit gefasste Bruttokaltmieten voll ,auszuschépfen”. Mieter
mit eigenem Einkommen wiirden die Wohnung zu den kinstlich erhohten Mieten hingegen nicht anmieten, denn ein

vergleichbarer Wohnstandard mit dhnlichen Nebenkosten findet sich am Markt auch zu niedrigeren Mieten!
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5.3.3 Moglichkeit 3: Eng oder weit gefasste Bruttowarmmiete

Eine weitere Moglichkeit, die Angemessenheit der Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung zu
prifen bildet die Bruttowarmmiete (die sog. ,Gesamtangemessenheitsgrenze”). Durch
eine Verrechnung der Nettokaltmiete (die das Qualitatsspektrum darstellt) mit den kalten
Nebenkosten (die unabhdngig von der Wohnqualitat anfallen) und den warmen Neben-
kosten (die bei Wohnungen mit einfachem Standard sogar besonders hoch sein konnen)
verwischen die Grenzen zum Ausschluss eines gehobenen Standards besonders stark.%
Uberpriift werden kann auch hier nur ein geschitzter (vorldufiger) Wert, namlich der Wert
auf Basis der vom Vermieter angesetzten Abschlagszahlungen, die er frei wahlen kann!

Zielsetzung: Nicht der Wohnstandard einer Bedarfsgemeinschaften soll angemessen sein,
sondern die gesamten Wohnkosten (einschlieRlich aller Nebenkosten). Diese Zielsetzung
ist insofern nachvollziehbar, als auch selbstzahlende Mieter die gesamten Wohnkosten
im Blick haben missen. Auch hierbei lassen sich Richtwerte eng oder weit fassen. Es
macht hier sogar noch einen gréBeren Unterschied, ob nur mittlere Nebenkosten ange-
setzt werden (dann sind die Richtwerte ,eng gefasst”), oder aber Nebenkosten, die fir die
meisten Wohnungen ausreichen (dann sind die Richtwerte , weit gefasst”).®®

Priifschema ,Eng gefasste Bruttowarmmiete”: Die Angemessenheitsgrenzen ergeben
sich hier aus der Summe der angemessenen Nettokaltmieten (Abbildung 23a) und den
mittleren kalten und mittleren warmen Nebenkosten (Abbildung 23b links und rechts).
Die Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung gelten als angemessen, wenn die Bruttowarm-
miete die Richtwerte fir angemessene Bruttowarmmieten nicht lbersteigt (Abbildung
53a). - Nachteil: Etwa die Hélfte aller Wohnungen hat per Definition mehr als mittlere
Nebenkosten, so dass zu diesen die angemessene Nettokaltmiete bzw. angemessene
Wohnqualitat nicht voll ausgeschépft werden kann (oder vom Regelsatz finanziert werden
muss.) So ist in einer Kommune mit hoher Grundsteuer und in einer Wohnung mit alter
Heizungsanlage und hohem Energieverbrauch eine Wohnung nur angemessen, wenn die
Wohnqualitat noch niedriger ist als angemessen ware.

Priifschema , Weit gefasste Bruttowarmmiete“: Die Angemessenheitsgrenzen ergeben
sich hier aus der Summe der angemessenen Nettokaltmieten (Abbildung 23a) und den
Grenzwerten fir auffallend hohe kalte und auffallend hohe warme Nebenkosten (Abbil-
dung 23c links und rechts). Die Bedarfe flir Unterkunft und Heizung gelten als angemes-
sen, wenn die Bruttowarmmiete die Richtwerte flr angemessene Bruttowarmmieten
nicht tbersteigen (Abbildung 53b). - Nachteil: Eine Verrechnung mit dem auffallend ho-
hen Wert der kalten und zusatzlich auch noch dem auffallend hohen Wert der warmen
Nebenkosten flihrt zu sehr hohen Bruttowarmrichtwerten (vgl. Abbildung 53b), zu denen
in der Regel weit mehr als nur ein Viertel aller angebotenen Wohnungen anmietbar ist.
Hintergrund: Die hohen Richtwerte gelten ja auch fiir die vielen Wohnungen, die keine

6 Die Ungenauigkeit wirkt in beide Richtungen: 1.) Ein gehobener Wohnstandard (d. h. eine nicht angemessene Netto-
kaltmiete) kann bei entsprechend niedrigen Nebenkosten (z. B. niedriger Grundsteuer, warme Winter) dennoch an-
gemessen sein. 2.) Selbst auffallend hohe Nebenkosten werden bei einer entsprechend niedrigeren Nettokaltmiete
dennoch ungepriift finanziert.

8 Das BSG weist berechtigterweise darauf hin, dass die Abgrenzung angemessener Nebenkosten von der Datenquelle
abhéangen sollte, da es z. B. einen Unterschied macht, ob von vornherein nur besonders niedrige Nebenkosten in die
Auswertung einflieBen (vgl. BSG-Urteil vom 17.9.2020 - B 4 AS 22/20 R (Rdnr. 41); abrufbar unter: Bundessozialgericht
- Homepage -). Hinweis: Einfache Wohnungen haben gegeniiber hochwertigen Wohnungen zwar eine niedrigere Net-
tokaltmiete, aber die Nebenkosten einfacher Wohnungen liegen dhnlich hoch (Muillgebiihren, Grundsteuern) oder
sogar hoher (z. B. fur Aufzlige in Wohnblocken oder fiir Heizkosten von unsanierten Wohnungen).

Angemessene Brut-
towarmmiete im
LK Glnzburg


https://www.bsg.bund.de/SharedDocs/Entscheidungen/DE/2020/2020_09_17_B_04_AS_22_20_R.html
https://www.bsg.bund.de/SharedDocs/Entscheidungen/DE/2020/2020_09_17_B_04_AS_22_20_R.html
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auffallend hohen Nebenkosten haben: Sie kénnen dafiir umso hdohere Nettokaltmieten
haben, und damit besser sein als angemessen ware.

Abbildung 53: Médglichkeit 3 (Bruttowarmmiete):
Richtwerttabellen fiir angemessene Bruttowarmmieten im LK
Giinzburg (Stand 2025)

(a) Richtwerte fiir eng gefasste angemessene Bruttowarmmieten

Angemessene Brutto-Monatswarmmiete
(Euro/Wohnung)
Vergleichsraum 1- 2- 3- 4- 5-

Personen- Personen- Personen- Personen- Personen-
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt

LK Giinzburg 600 780 860 1.020 1.140

Quelle: Ergebnistabellen (Seite 24): Summe der Werte in Abbildung 23a und Abbildung 23b links + rechts

(b) Richtwerte fiir weit gefasste angemessene Bruttowarmmieten

Angemessene Brutto-Monatswarmmiete
(Euro/Wohnung)
Vergleichsraum 1- 2- 3- 4- 5-
Personen- Personen- Personen- Personen- Personen-
Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt Haushalt

LK Giinzburg 700 910 1.010 1.210 1.360
Quelle: Ergebnistabellen (Seite 24): Summe der Werte in Abbildung 23a und Abbildung 23c links + rechts
empirica

Auswirkungen:

e ,Eng gefasste” Bruttowarmmiete: Eine Verrechnung der angemessenen Netto-
kaltmieten mit den mittleren kalten und mittleren warmen Nebenkosten ist rela-
tiv stringent: Die Angemessenheitspriifung geht implizit davon aus, dass nur
mittlere Nebenkosten angemessen sind. Das ist eine relativ eng gefasste Abgren-
zung, da ja per Definition etwa die Halfte aller Wohnungen héhere Nebenkosten
hat als nur ,mittlere”. Eine Wohnung mit angemessen hoher Nettokaltmiete und
unauffalligen Nebenkosten, die etwas lGber dem Mittel liegen, wird dennoch
nicht finanziert. Dabei verlangen § 22 SGB Il und § 35 SGB XlI doch, dass Bedarfe
flr Unterkunft und Heizung anerkannt werden, ,soweit diese angemessen sind.”

e ,Weit gefasste” Bruttowarmmiete: Eine Verrechnung mit dem Grenzwert fir
yauffallend hohe” kalte und warme Nebenkosten ist relativ grofziigig: Das Priif-
schema der weit gefassten Bruttowarmmiete fiihrt zu relativ hohen Bruttowarm-
richtwerten, zu denen in der Regel bessere Wohnqualitdten als nur einfacher
Standard anmietbar sind. Damit werden auch viele ,,unangemessen gute” oder
,unangemessen groBe” Wohnungen finanziert. Denn die hohen Bruttowarm-
mietenrichtwerte werden ja auch den (per Definition) vielen Haushalten gezahlt,
die gar keine auffallend hohen Nebenkosten haben! Dabei verlangen § 22 SGB Il
und § 35 SGB Xll doch nur, dass Bedarfe fur Unterkunft und Heizung ,,in Héhe der
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tatsachlichen Aufwendungen” anerkannt werden, und das auch nur ,soweit
diese angemessen sind.”

e Aktualisierungen: Zudem ist eine zukiinftige Anpassung der Richtwerte fiir ange-
messene Bruttowarmmieten nicht immer nachvollziehbar: Da sich kalte und
warme Nebenkosten jeweils unabhdngig vom Mietniveau entwickeln, kann es
passieren, dass die Nebenkosten sinken, wahrend die Mieten gleichzeitig (leicht)
steigen, so dass die hier ausgewiesenen Richtwerte flir angemessene Brutto-
warmmieten sinken — trotz steigender Mieten. Das ist schwer zu vermitteln. Bei
der Komponentenprifung hingegen erhdéhen sich erwartungsgemald dann auch
die Richtwerte flir angemessene Nettokaltmieten — und lediglich die Nichtprii-
fungsgrenzen fiir Nebenkosten sinken (was bei sinkenden Nebenkosten ja auch
sinnvoll ist!). Ein Vorteil der ,Bruttokaltmietenprifung” gegentiber der ,,Kompo-
nentenprifung” (Nettokaltmietenprifung mit getrennter Nebenkostenprifung,
vgl. Seite 62) ist nicht zu erkennen.
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6. Anforderungen an ein KdU-Konzept

6.1 Einfache und systematische Herleitung (Anforderung von empirica)

Zur Prifung, welche Aufwendungen fiir die Kosten der Unterkunft (KdU) angemessen
sind, bietet es sich an, als Richtwerte Mietobergrenzen festzulegen, bis zu denen die Auf-
wendungen auf jeden Fall anerkannt werden. Die Herleitung der Mietobergrenzen sollte
sich leicht nachvollziehen lassen und u. E. auch folgende Anforderungen erfiillen:

e allgemeingiiltig, gerecht und iibertragbar sein, d. h.

o instadtischen und landlichen Regionen gleichermalRen anwendbar
o unter den lokalen Marktbedingungen realistisch (Wohnungen verfiigbar)
o aber nicht zu pauschal (um Hartefalle zu vermeiden)

e  schliissig und transparent begriindet sein, d. h.

o mit hoher Transparenz nachvollziehbar hergeleitet
o Lage und Qualitdt der Wohnung implizit bericksichtigend und
o die Einhaltung des Mindeststandards gewahrleistend

e  praxisbezogen und einfach sein, d. h.

o aktuell und kostengitinstig in der Herstellung (in wenigen Wochen fertig)

o einfach und kostenglinstig zu aktualisieren (weil Mieten sich schnell dndern)
o einfach in der Anwendung (Richtwerttabelle ablesen plus Einzelfallprifung)

o tatsachliche Verfligbarkeit gegeben und leicht Gberpriifbar (Online-Portale)

¢ und unerwiinschte Nebenwirkungen vermeidend:

o keinen Anreiz zu unerwiinschtem Umzugsverhalten schaffend (Segregation)
o keinen Anreiz fir Vermieter zur Mieterhéhung bildend.

empirica hat im Jahr 2008 ein Verfahren zur Herleitung von KdU-Richtwerten entwickelt,
das diese selbst gestellten Anforderungen erfiillt. Erst spater, am 22.09.2009 verlangte
das BSG zur Herleitung von KdU-Richtwerten ein ,,schliissiges Konzept”. Die Anforderun-
gen, die das BSG damit verbindet, erfillt das empirica-Konzept ebenfalls (vgl. nachfolgen-
des Kapitel sowie die sozialrichterlichen Bestatigungen im Anhang-Kap. 7.3).
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6.2 Schliissiges Konzept (Anforderungen des Bundessozialgerichts)

Das empirica-Konzept erfiillt die Anforderungen des BSG an ein schliissiges Konzept.

Abbildung 54:

Definition eines schliissigen

Konzepts (BSG)

Datenerhebung ausschlieBlich
in genau eingegrenzten Ver-
gleichsraumen und Uber den
gesamten Vergleichsraum

Anforderungen des BSG an ein schliissiges KdU-Konzept%®

Beriicksichtigung im empirica-Konzept

Vgl. Arbeitsschritt 1 (Bildung von Vergleichsraumen).
Die Daten werden im gesamten Landkreis erhoben.

Nachvollziehbare  Definition
des Gegenstandes der Be-
obachtung, z.B. welche Art
von Wohnungen, Differenzie-
rung nach Standard der Woh-
nungen, Brutto- und Netto-
miete (Vergleichbarkeit), Dif-
ferenzierung nach Wohnungs-
grolle

Vgl. Arbeitsschritt 2 (Beschreibung der Datengrund-
lage), Arbeitsschritte 1 (Qualitative Angemessenheit),
Arbeitsschritt 3 (Abbildung 8: Differenzierung nach
Standard der Wohnungen und nach WohnungsgréRen)
sowie Arbeitsschritt 4 (Qualitatskontrolle). Daten-
grundlage: Betrachtung der Nettokaltmieten fiir ver-
schiedene WohnungsgrofRen Gber alle Wohnungsstan-
dards (Arbeitsschritt 3); ggf. ergdnzt um weitere Daten,
z. B. Nebenkosten (vgl. Anhang-Kap. 1.2).

Bezeichnung des Beobach-

tungszeitraumes

Vgl. Arbeitsschritt 2 (Kap. 2.2.2). Der Beobachtungs-
zeitraum wird unter jeder Abbildung angegeben.

Festlegung und Dokumenta-
tion der Art und Weise der Da-
tenerhebung (Erkenntnis-
quellen)

Vgl. Arbeitsschritt 2: Wichtigste Datengrundlage ist die
empirica-Preisdatenbank; ggf. erganzt um weitere Da-
ten (Anhang-Kap. 1.1). Art und Weise der Datenhe-
bung(en) werden im Bericht dokumentiert.

Gewahrleistung von Reprasen-
tativitat und Validitat

Die empirica-Preisdatenbank stellt eine valide und re-
prasentative Stichprobe offentlich inserierter Woh-
nungsangebote dar (Ndheres vgl. Eckwerte der empi-
rica-Preisdatenbank, Anhang-Kap. 3.2).

Einhaltung mathematisch-sta-
tistischer Grundsatze

Die Einhaltung mathematisch-statistischer Grundséatze
gehort zum Grundverstdndnis von empirica.

Darstellung und Begriindung
der gezogenen Schlisse (z. B.
Spannoberwerte oder Kap-
pungsgrenze)

Im Bericht wird darlegt, wie aus den vorliegenden Da-
ten in Absprache mit dem Auftraggeber Mietobergren-
zen (Kappungsgrenzen) festgelegt werden. Extrem-
werte bleiben unberiicksichtigt, die gezogenen
Schliisse werden begriindet.

empirica

6 Vgl. BSG-Urteil vom 22.09.2009 - B 4 AS 18/09 R (Rdnr. 17-22); abrufbar unter: B 4 AS 18/09 R | Sozialgerichtsbarkeit

Bundesrepublik Deutschland

Anforderungen
des BSG


https://www.sozialgerichtsbarkeit.de/legacy/126155#suchwort=
https://www.sozialgerichtsbarkeit.de/legacy/126155#suchwort=
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Vor allem werden mit dem empirica-Konzept weitere Vorgaben des BSG® aus dem Urteil
vom 22. September 2009 erfullt:

,»Das schliissige Konzept soll die hinreichende Gewahr dafiir bieten, dass die ak-
tuellen Verhiltnisse des ortlichen Mietwohnungsmarktes wiedergegeben wer-
den.” (Rd.Nr. 18) - Die empirica-Preisdatenbank ist hochaktuell. Sie enthalt
Mietangebote zum letzten aktuellen Quartal. Sie ist eine der groRten und diffe-
renziertesten Mietpreisdatenbanken Deutschlands.

»Entscheidend ist vielmehr, dass (...) ein Konzept zu Grunde liegt, dieses (...)
schlissig und damit die Begrenzung der tatsachlichen Unterkunftskosten auf ein
,angemessenes MaR‘ hinreichend nachvollziehbar ist.” (Rd.Nr. 18) - Im Rahmen
des empirica-Konzepts werden die Richtwerte systematisch so festgelegt, dass sie
fiir alle HaushaltsgroRen in allen Vergleichsraumen den gleichen Teil des Woh-
nungsmarkts fiir angemessen erklaren. Dadurch werden die Unterkunftskosten
auf ein angemessenes Mal? begrenzt und die Nachvollziehbarkeit ist sowohl durch
Gerichte als auch durch Leistungsbezieher gewahrleistet.

,Fur die Datenerhebung kommen nicht nur die Daten von tatsachlich am Markt
angebotenen Wohnungen in Betracht, sondern auch von bereits vermieteten.”
(Rd.Nr. 22) - Im Kern des empirica-Konzepts werden die Mieten der tatsachlich
am Markt angebotenen Wohnungen ausgewertet; auf Wunsch kénnen die Mie-
ten vermieteter Wohnungen zusétzlich bericksichtigt werden (vgl. Anhang-
Kap. 1.2).

,Die Verwaltung ist daher bis auf weiteres nicht auf eine bestimmte Vorgehens-
weise festgelegt. Sie selbst kann auf Grund ihrer Kenntnis der 6rtlichen Gegeben-
heiten am besten einschatzen, welche Vorgehensweise sich fiir eine Erhebung
der grundsicherungsrechtlich erheblichen Daten am besten eignen kénnte.”
(Rd.Nr. 20) - Die Verwaltung kann auch die empirica-Vorgehensweise fiir am
besten geeignet halten.

Das Bundessozialgericht bestatigt am 17.9.2020, dass das empirica-Konzept schliis-

sig ist: ,Zutreffend ist das LSG (...) zu dem Ergebnis gekommen, dass der Beklagte die
angemessenen Kosten fiir Unterkunft und Heizung (...) nach einem schliissigen Kon-

zept ermittelt hat.”%® (vgl. dazu auch Anhang-Kap. 7.3, ab Seite 76).

67

68

Vgl. BSG-Urteil vom 22.09.2009 - B 4 AS 18/09 R (Rdnr. 17-22); abrufbar unter: B 4 AS 18/09 R | Sozialgerichtsbarkeit

Bundesrepublik Deutschland
Vgl. BSG-Urteil vom 17.09.2020 - B 4 AS 22/20 R (Rdnr. 26); abrufbar unter: Bundessozialgericht - Homepage -



https://www.sozialgerichtsbarkeit.de/legacy/126155#suchwort=
https://www.sozialgerichtsbarkeit.de/legacy/126155#suchwort=
https://www.bsg.bund.de/SharedDocs/Entscheidungen/DE/2020/2020_09_17_B_04_AS_22_20_R.html

Mietobergrenzen im Landkreis Glinzburg — Aktualisierung 2025 74

7. Erfahrungen aus der Praxis

7.1 Inhaltlicher Austausch mit Sozialrichtern

Bereits im Jahr 2008 haben Mitarbeiter von empirica auf einer Richterschulung beim Lan-
dessozialgericht NRW Uiber die Funktionsweise von Wohnungsmarkten und die Méglich-
keiten zur Herleitung von Angemessenheitskriterien referiert. Seitdem steht empirica im-
mer wieder im Austausch mit Sozialrichtern auf Ebene der Sozialgerichte, der Landessozi-
algerichte und des Bundessozialgerichts. In Rahmen von Sozialgerichtsfallen benennen
Sozialgerichte empirica-Mitarbeiter zu Sachverstindigen lber die Mietpreisentwicklung
im unteren Wohnungsmarktsegment und bitten bei Bedarf um Sonderauswertungen der
empirica-Preisdatenbank.

Auf Tagungen unter Beteiligung von Bundessozialrichtern wurden empirica-Mitarbeiter
als Referenten zum Thema angefragt, u. a. vom Dt. Sozialgerichtstag, vom Niedersachsi-
schen Landkreistag, vom Arbeitsministerium Schleswig-Holstein und Deutschen Stadte-
tag. empirica beteiligt sich zudem an Fachdiskussionen zum Thema, insbesondere an Vor-
schlagen zur Vereinfachung.®® Im September 2022 informierte sich Mats Dunkel (empi-
rica) Uber den aktuellen Diskussionsstand zu den Neuregelungen des SGB Il mit Fachkraf-
ten aus Kommunen, Jobcentern, freien Tragern und Verbdanden sowie Landes- und Bun-
desministerien in Rahmen der Fachveranstaltung , Aktuelle Fragen der Grundsicherung
fiir Arbeitsuchende”. Im Februar 2020 hatte Petra Heising (empirica) an der Fachveran-
staltung ,,Soziale Sicherung des Wohnens fiir Haushalte mit niedrigen Einkommen* zum
Austausch zwischen Sozialgerichtsbarkeit, Leistungstragern und Konzepterstellern teilge-
nommen. Von Dezember 2015 bis Juni 2017 war Petra Heising (empirica) Mitglied der AG
»Unterkunftsbedarfe” des Deutschen Vereins fir 6ffentliche und private Fiirsorge e. V.,
die zum Ziel hatte, dass Bundesgerichte, Bundesministerien, kommunale Leistungstrager
und private Institute gemeinsam Parameter zur Deckung der Unterkunftsbedarfe gemaR
SGB Il und SGB XII beschreiben und entsprechende Empfehlungen erarbeiten.

Sozialrichter hielten das Vorgehen im Rahmen des empirica-Konzepts schon im Jahr 2011
fir sinnvoll:

»ZuU beachten ist, dass anders als noch in friheren Jahren mitt-
lerweile unabhdngige Beratungsunternehmen wie z. B. das
empirica-Institut (www.empirica-institut.de) umfangreiche
Wohnungsmarktbeobachtungen vorgenommen und in Regio-
naldatenbanken so aufbereitet haben, dass dort relevantes
Datenmaterial (...) abgerufen werden kann. (...)

Dieser Ruickgriff diirfte sich bereits deshalb ohnehin anbieten,
weil bei den Beratungsunternehmen nicht lediglich nur eine
Ansammlung von Daten, sondern auch bereits deren Auswer-
tung unter Beachtung eines nach Auffassung des Leistungs-
tragers schliissigen Konzepts abgefragt werden kann. Der vom
Leistungstrager zu betreibende Aufwand verringert sich
dadurch wesentlich.“7°

8 Vgl. z. B. BBSR-Berichte KOMPAKT 02/2014, KdU-Richtlinien: BBSR-Berichte KOMPAKT 02/2014 (empirica-institut.de)
70 Quelle: Lons/Herold-Tews, SGB Il Grundsicherung fiir Arbeitssuchende, 3. Auflage, Miinchen 2011, Seite 269.



https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/BBSR_Werkstattbericht_Kdu_Konzepte_DL_2_2014.pdf
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7.2 Fachbeitrage zur Herleitung von Angemessenheitsgrenzen

empirica ist an Fachdiskussionen (iber zielfiihrende einfache Methoden zur Herleitung
von Angemessenheitsgrenzen interessiert. Im Vordergrund sollte die Deckung der Wohn-
bedarfe stehen, nicht Datenerhebungen mit ungeklarter Zielrichtung! Beitrage dazu sind

auch online abrufbar: www.empirica-institut.de/thema/regional-stadt-und-quartiersentwicklung/schlu-
essiges-konzept-kosten-der-unterkunft/.

e empirica hat auch einen Mieter-Energiepreisindex (MEPI) entwickelt. Mit ihm Iasst
sich zeitnah der Faktor berechnen, um den Leistungstrager ihre Angemessenheitsgren-
zen flir Heizkosten eigenstandig anpassen kdnnen, um dem gleichen Energieverbrauch
zu entsprechen. Abrufbar unter: empirica-Mieter-Energiepreisindex (MEPI) (empirica-institut.de)

e empirica sucht Ansdtze zum Umgang mit den drastischen Energiepreissteigerungen
im Jahr 2022 und zeigt Losungen fir die Bemessung der Angemessenheit von Heiz-
kosten auf. Vgl. empirica-paper Nr. 267 und 268, abrufbar unter: Drastische Energiepreis-

steigerungen und ihre Folgen fiir Sozialamter und Jobcenter (empirica-institut.de) und Energiepreisstei-
gerungen und angemessene Heizkosten (empirica-institut.de)

e empirica vergleicht verschiedene Priifschemata zur Angemessenheit. Vgl. empirica-
paper Nr. 262, abrufbar unter: Bruttokaltmietengrenzen und andere Priifungen der Angemessen-
heit | empirica (empirica-institut.de). empirica diskutiert in diesem Zusammenhang auch die
Sinnhaftigkeit der Deckelung von Nebenkosten. Vgl. empirica-paper Nr. 259, abrufbar
unter: Zur Angemessenheit von Wohnnebenkosten | empirica (empirica-institut.de)

e empirica verweist auf Widerspriiche in der Rechtsprechung, die es Leistungstragern
fast unmoglich machten, ein schlissiges Konzept zu erstellen. Vgl. empirica-paper Nr.
2523, abrufbar unter: Wie sozial kdnnen Sozialgerichte sein? | empirica (empirica-institut.de)

e empirica listet verschiedene Rickmeldungen von Sozialgerichten zum gleichen Kon-
zept auf, um deutlich zu machen, wie schwer es fir Leistungstrager ist, Angemessen-
heitsgrenzen herzuleiten, die von allen Sozialgerichtskammern akzeptiert werden.

Vgl. empirica-paper Nr. 235, abrufbar unter: Das Gliicksspiel mit den Mietobergrenzen | empi-
rica (empirica-institut.de)

e empirica zeigt auch, welche Auswirkungen der Verweis auf die Wohngeldtabelle hat:
Damit kénnen Hilfeempfanger im Norden besser wohnen als im Siiden Deutschlands!

Ist das wirklich —auch nur , hilfsweise” - so gewollt?, abrufbar unter: 11/19 | KdU: Auswir-
kungen von Verweisen auf Wohngeldtabelle +10% | empirica (empirica-institut.de)

e empirica bringt einen Vorschlag zur Neuformulierung des § 22 in die Diskussion ein:
Wenn nicht die Angemessenheit, sondern die Mindestleistungen des Sozialstaats de-
finiert wiirden, wére klarer, was Leistungstrager gewdahrleisten und Sozialgerichte

Uberprifen missen. Vgl. letzte Seite hier: Vgl. empirica-paper Nr. 245, abrufbar unter:
Zur Herleitung von Angemessenheitsgrenzen — gut gemeint, aber... | empirica (empirica-institut.de)

e empirica hat zu den Themen , Kosten der Unterkunft” und ,Herleitung von Mietober-
grenzen” bereits 2015 Vorschlage zur Vereinfachung gemacht: Vgl. empirica-paper Nr.
224, abrufbar unter: Schliissiges Konzept: Kosten der Unterkunft | empirica (empirica-institut.de)

e Der Grundsicherungsrelevante Mietspiegel (empirica) liegt deutschlandweit auf
Landkreisebene vor. Auch die inserierten Nebenkosten auf Landkreisebene sind tabel-
larisch aufbereitet und kdnnen bestellt werden: Bestellformular: Grundsicherungsrelevanter

Mietspiegel (empirica) (empirica-institut.de) bzw. Grundsicherungsrelevanter Nebenkostenspiegel (em-
pirica) (empirica-institut.de)



http://www.empirica-institut.de/thema/regional-stadt-und-quartiersentwicklung/schluessiges-konzept-kosten-der-unterkunft/
http://www.empirica-institut.de/thema/regional-stadt-und-quartiersentwicklung/schluessiges-konzept-kosten-der-unterkunft/
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empirica_Mieter_Energiepreisindex_Homepage_v.pdf
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empi267ph.pdf
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empi267ph.pdf
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empi268phmadu.pdf
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empi268phmadu.pdf
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empi262lwdph.pdf
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empi262lwdph.pdf
https://www.empirica-institut.de/nc/nachrichten/details/nachricht/zur-angemessenheit-von-wohnnebenkosten/
https://www.empirica-institut.de/nc/nachrichten/details/nachricht/wie-sozial-koennen-sozialgerichte-sein/
https://www.empirica-institut.de/nc/nachrichten/details/nachricht/das-gluecksspiel-mit-den-mietobergrenzen/
https://www.empirica-institut.de/nc/nachrichten/details/nachricht/das-gluecksspiel-mit-den-mietobergrenzen/
https://www.empirica-institut.de/thema/regional-stadt-und-quartiersentwicklung/1119-kdu-auswirkungen-von-verweisen-auf-wohngeldtabelle-10/
https://www.empirica-institut.de/thema/regional-stadt-und-quartiersentwicklung/1119-kdu-auswirkungen-von-verweisen-auf-wohngeldtabelle-10/
https://www.empirica-institut.de/nc/nachrichten/details/nachricht/zur-herleitung-von-angemessenheitsgrenzen-gut-gemeint-aber/
https://www.empirica-institut.de/thema/regional-stadt-und-quartiersentwicklung/schluessiges-konzept-kosten-der-unterkunft/
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/GruSiMietspiegel_empirica_BESTELLFORMULAR.pdf
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/GruSiMietspiegel_empirica_BESTELLFORMULAR.pdf
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/GruSiNebenkostenspiegel_empirica_BESTELLFORMULAR.pdf
https://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/GruSiNebenkostenspiegel_empirica_BESTELLFORMULAR.pdf
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7.3 Sozialgerichtliche Bestatigungen aus verschiedenen Bundeslandern

Das empirica-Konzept zur Herleitung von KdU-Richtwerten wurde schon 2008 entwickelt.
Inzwischen gelten in weit Gber 1.000 Kommunen in Deutschland von empirica ermittelte
Angemessenheitsgrenzen. Alle Beteiligten sind mit den ermittelten Werten zufrieden, of-
fensichtlich auch die Bedarfsgemeinschaften selbst. Denn die Zahl der Sozialgerichtsver-
fahren ist vielerorts nach Einflihrung der empirica-Richtwerte messbar zuriickgegangen.

Das BSG hat das empirica-Konzept bestatigt:

BSG Das Bundessozialgericht (BSG) hat am 17.09.2020 das empirica-
Konzept zur Herleitung angemessener Nettokaltmieten bestatigt:
,Zutreffend ist das LSG (...) zu dem Ergebnis gekommen, dass der
Beklagte die angemessenen Kosten fur Unterkunft und Heizung (...)
nach einem schliissigen Konzept ermittelt hat.” (RdNr 26).

,Der Wirdigung des LSG, dass es sich um ein schllssiges Konzept
handelt, steht insbesondere nicht entgegen, dass das Konzept hin-
sichtlich der Nettokaltmiete lediglich auf Angebotsmieten beruht.
(...) Insofern kdnnen Angebotsmietenkonzepte ein geeignetes Ver-
fahren darstellen, um ein wohnungsbezogenes Existenzminimum
zu ermitteln, auch wenn keine Bestandsmieten erhoben werden
(...). Eine Pflicht zur Berticksichtigung von Bestandsmieten lieRe sich
auch mit der vom BSG anerkannten Methodenvielfalt bei der Er-
stellung schlissiger Konzepte (...) nicht vereinbaren. “ (RdNr 31).

,Revisionsrechtlich nicht zu beanstanden ist auch die Wiirdigung
des LSG, dass ein Anteil von 33 Prozent an allen erfassten Ange-
botsmieten ausreichend ist, um das untere Segment des Woh-
nungsmarktes abzubilden, ohne dass der Senat damit aussprechen
wiirde, dass ein Anteil von 33 Prozent zwingend wére.” (RdNr 37).7*

Auch Sozialgerichte der 1. und 2. Instanz haben das empirica-Konzept bestatigt:

Niedersachsen Das Landessozialgericht Niedersachsen-Bremen hat im Urteil vom
16.11.2021 die von empirica ermittelten Angemessenheitsgrenzen
fir die Nettokaltmiete und die Betriebskosten (kalte Nebenkos-
ten) anerkannt und urteilt: Daher ,hat die Berufung der Klager in
der Sache keinen Erfolg.” Es bekraftigt auch: ,Der Senat hat (...
keine Bedenken hinsichtlich des gebildeten Vergleichsraums.” Im
Urteil selbst werden statt der Bruttokaltmietenwerte die einzelnen
Komponenten (Grundmiete und Nebenkosten) separat behandelt.
Wichtig sei, dass ,zu der ermittelten Mietobergrenze (...) tatsach-
lich angemessener Wohnraum zur Verfiigung stand.” Und es stellt
klar: ,Nicht erforderlich ist, vor der Erhebung Wohnwertmerkmale
zu erheben.” (L6 AS 577/18)

7L BSG-Urteil vom 17.9.2020, B 4 AS 22/20 R [Hervorhebungen von empirica]. Abrufbar unter: Bundessozialgericht -
Homepage -



https://www.bsg.bund.de/SharedDocs/Entscheidungen/DE/2020/2020_09_17_B_04_AS_22_20_R.html
https://www.bsg.bund.de/SharedDocs/Entscheidungen/DE/2020/2020_09_17_B_04_AS_22_20_R.html
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Nachrichtlich:

Die 22. Kammer des Sozialgerichts Osnabriick hat am 19.04.2021
bestatigt, dass ,, der Beklagte (iber ein schllissiges Konzept zur Be-
stimmung der angemessenen Kosten von Unterkunft und Heizung
verfligt” und Prifgegenstand das Konzept der empirica ag ist (S 22
AS 24/18).

Die 16. Kammer hat am 30.07.2019 die nach empirica-Konzept er-
mittelten Mietobergrenzen anerkannt (S 16 AS 556/18) und stellt
fest: ,Nach Ansicht der Kammer bietet das Konzept des Beklagten
eine hinreichende Gewahr dafiir, dass die aktuellen Verhaltnisse
des ortlichen Mietwohnungsmarkts wiedergegeben werden. (...) Ei-
nem schliissigen Konzept steht nicht entgegen, dass der Beklagte
die Werte aus den neu zu vermietenden Wohnungen gewonnen
hat. Diese Vorgehensweise stellt vielmehr in besonderer Weise si-
cher, dass zu den ermittelten Mietobergrenzen zum jeweiligen Zeit-
punkt auch tatsachlich Wohnungen angemietet werden kdnnen
(vgl. LSG Nds. -Bremen, Urteil vom 11.12.2008, L 13 AS 210/08)2
(...)

Der Schlissigkeit des Konzepts des Beklagten steht nicht entgegen,
dass keine umfassenden Erhebungen zum Wohnungsstandard vor-
liegen. (...) Die Kammer sieht es als so naheliegend an, dass inner-
halb des unteren Drittels hinreichend Wohnungen vorhanden sind,
die nicht dem untersten Standard entsprechen, dass ein Verweis
auf dieses untere Drittel nicht zu beanstanden ist. (...)

Die Kammer sieht zudem die Begrenzung der Nebenkosten (...) als
rechtmaRig an. Dabei orientiert sich das Gutachtachten am Median
der gesamten erhobenen Wohnungen im jeweiligen Segment zur
jeweiligen GroRe.”

Die 29. Kammer hatte bereits am 15.12.2015 das empirica-Konzept
als ein ,,schlissiges Konzept” bezeichnet (S 29 AS 535/13).

LSG Niedersachsen-Bremen, Urteil vom 11.12.2008, L 13 AS
210/08: ,Ein Konzept zur Ermittlung der angemessenen Unter-
kunftskosten muss geeignet sein, die aktuellen Verhdltnisse des 6rt-
lichen Wohnungsmarktes wiederzugeben (BSG, Urt. vom 18. Juni
2008, a.a.0., Rz. 16). Es muss zugleich den Zielen und Vorgaben des
SGB Il entsprechen. Hierzu ist erforderlich, dass das Konzept sicher-
stellt, dass alle Hilfeempfénger jederzeit auf dem értlichen Woh-
nungsmarkt eine unter Berlicksichtigung der Besonderheiten des
Einzelfalls kostenangemessene, bedarfsgerechte menschenwiirdige
Unterkunft anmieten kénnen (Berlit, a.a.0., Rn. 37 zu § 22 m.w.N.;
vgl. auch BVerwG, Urt. vom 28. April 2005, a.a.0., Rz. 11).” [Hervor-
hebungen von empirica].

72 Das Zitat daraus ist unten nachrichtlich wiedergegeben.
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Baden-Wiirttemberg Das Landessozialgericht Baden-Wiirttemberg hat im Urteil vom

Bayern

22.04.2021 bestatigt (RANr 39): ,,Das hier maRRgebliche Konzept der
Firma e. ag stellt eine sachkundige, systematische Erfassung und
Bewertung genereller Tatsachen im maligeblichen Vergleichsraum
dar und erfiillt damit die Anforderungen an ein planmaRiges Vor-
gehen. Das Konzept bietet Gewdhr dafiir, dass die aktuellen Ver-
haltnisse des Mietwohnungsmarkts im Vergleichsraum dem Ange-
messenheitswert zugrunde liegen und dieser realitdtsgerecht er-
mittelt wurde. Es ist daher ein ,schliissiges Konzept’ im Sinne der
Rechtsprechung des BSG.” (L 7 AS 4054/18)

Das Sozialgericht Konstanz hat am 15.05.2018 das empirica-Kon-
zept als ,schlissig” bezeichnet: , Die vom Beklagten fiir den Ver-
gleichsraum A festgelegte Mietobergrenze ist auf der Grundlage ei-
nes schlissigen Konzepts erfolgt.” (S 3 AS 2368/16)

Das Bayerische Landessozialgericht erlautert am 18.06.2020: ,,Ein
schlissiges Konzept muss die Gewahr dafiir bieten, dass die aktuel-
len Verhaltnisse des Mietwohnungsmarktes im Vergleichsraum der
Angemessenheitsgrenze zugrunde liegen.” Es urteilt schlieBlich:
,Gemessen hieran stellt das Konzept des Beklagten (...) eine nicht
zu beanstandende Grundlage fiir die ermittelte Angemessenheits-
grenze (...) dar.” Und weiter: ,So kann schon angenommen werden,
dass aufgrund der vom Gesetz eingeraumten Methodenvielfalt Be-
standsmieten auBer Acht gelassen werden kénnen, zumal die allei-
nige Einbeziehung von Angebotsmieten am ehesten dem Umstand
Rechnung tragen, dass auch die Leistungsbezieher im Rahmen ei-
ner Wohnungssuche auf die aktuellen Angebotspreise verwiesen
sind (...).“ (L 8 SO 270/19).

Das Sozialgericht Miinchen hat das empirica-Konzept am
17.06.2025 erneut bestatigt:

Die 40. Kammer urteilte am 17.06.2025: , Vorliegend sind die abs-
trakt angemessenen Aufwendungen fiir die Unterkunft (...) in Bezug
auf die Nettokaltmiete nachvollziehbar bestimmt worden. (...)
Letztlich wurden zudem alle tatsachlich angefallenen kalten Neben-
kosten ibernommen, so dass ein Defizit dahingehend nicht zu be-
klagen ist.” (S 40 AS 1531/24)

Die 22. Kammer urteilte am 08.04.2020: "Diesen Anforderungen
geniigt die Studie der beauftragten Firma. Sie hat das Analyseprofil
nach MaRgabe der vom BSG entwickelten Kriterien (...) flr ein
schliissiges Konzept aufgesetzt und dabei auf eine umfangreiche
Datenbank (Preisdatenbank) zuriickgegriffen, die sich aus Daten-
quellen verschiedener Vertriebskanile speist." (S 22 SO 27/20)

Die 46. Kammer hatte bereits am 24.01.2018 bestétigt: ,Dieses
Konzept ist nach den Kriterien des BSG ein schliissiges Konzept.”
(546 AS 1426/15) - Die angestrebten Berufungen zum Bayerischen
Landessozialgericht wurden daraufhin zuriickgenommen.
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NRW

Das Sozialgericht Bayreuth bestatigt am 03.04.2024: ,,Der Beklagte
hat die abstrakt angemessenen Kosten der Unterkunft zutreffend
ermittelt. Bei der , Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemes-
sene Kosten der Unterkunft gemafld § 22 SGB Il und § 35 SGB XII“
durch die Firma Empirica AG handelt es sich um ein schlissiges Kon-
zept. (...) Dem Konzept kann auch nicht angelastet werden, dass die
kalten Betriebskosten lediglich auf der Datengrundlage von Woh-
nungen einfachen Standards erhoben wurden. Als Datengrundlage
zur Herleitung der angemessenen kalten Betriebskosten wurden
vielmehr alle in 6ffentlichen Mietwohnungsangeboten genannten
Nebenkostenabschlage einbezogen.” (S 13 SO 79/23).

Ebenso hier: ,Bei der , Herleitung von Mietobergrenzen fiir ange-
messene Kosten der Unterkunft gemall § 22 SGB ii und § 35 SGB
XI1“ durch die Firma Empirica AG handelt es sich um ein schlissiges
Konzept. (...) Der raumliche VergleichsmaRstab entspricht den An-
forderungen an ein schlissiges Konzept.” (S 13 SO 89/20).

Das Sozialgericht Augsburg in der Vorinstanz hatte bereits , keinen
Anlass, an der Schlissigkeit des Konzepts (...) der Empirica AG zu
zweifeln” (Urteil vom 30.07.2019, S 19 SO 34/19).

Der 6. Senat des Landessozialgerichts NRW urteilt am 28.05.2020:
,Das hier maBgebliche Konzept der Firma empirica stellt eine sach-
kundige, systematische Erfassung und Bewertung genereller Tatsa-
chenim maligeblichen Vergleichsraum dar und erfiillt damit die An-
forderungen an ein planmaRiges Vorgehen. Die Beklagte entschei-
det aufgrund dieses Konzepts und nicht zur Gber die zustehenden
Unterkunftskosten ,von Fall zu Fall. Das Konzept bietet Gewahr da-
flr, dass die aktuellen Verhéltnisse des Mietwohnungsmarkts im
Vergleichsraum dem Angemessenheitswert zugrunde liegen und
dieser realitatsgerecht ermittelt wurde, und ist daher ein ,schlissi-
ges Konzept”.” (L6 AS 833/17)

Der 7. Senat des Landessozialgerichts NRW hat bereits am
05.12.2019 zum empirica-Konzept geurteilt: ,,Das Konzept bietet
Gewahr dafir, dass die aktuellen Verhaltnisse des Mietwohnungs-
markts im Vergleichsraum dem Angemessenheitswert zugrunde
liegen und dieser realitatsgerecht gerecht ermittelt wurde, und ist
daher ein ,schliissiges Konzept‘.” Es erldautert dazu: ,,Das hier gege-
bene AuBerachtlassen von Bestandsmieten ist von der den Grund-
sicherungstragern eingerdumten Methodenfreiheit gedeckt und
tragt am ehesten dem Umstand Rechnung, dass auch die Leistungs-
bezieher im Rahmen einer Wohnungssuche auf die aktuellen Ange-
botspreise verwiesen sind.” (L 7 AS 1764/18)

Der 19. Senat des Landessozialgerichts NRW hat am 15.05.2017
bestatigt, dass das empirica-Konzept im Rahmen der hier mogli-
chen Priifungsdichte ,den Anforderungen an ein ‘schliissiges Kon-
zept’ nach der Rechtsprechung des BSG” gentigt (L 19 AS 772/17 B
ER).
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Der 12. Senat des Landessozialgerichts NRW hat am 26.03.2014
das Vorgehen im Rahmen des empirica-Konzepts akzeptiert und le-
diglich zwei Anderungswiinsche angebracht (zur Abgrenzung der
WohnungsgroRenklassen und des unteren Wohnungsmarktseg-
ments, vgl. L 12 AS 1159/11 Protokoll).

Im Sozialgericht Gelsenkirchen wird das empirica-Konzept von
mehreren Kammern als ,,schlissig” bezeichnet:

So urteilt die 44. Kammer am 28.03.2019: ,Zur Uberzeugung der
Kammer sind die (...) Angemessenheitsgrenzen zutreffend ermittelt
worden. Die Kammer halt das Konzept (...) fir schllssig.” (S 44 AS
981/16)

Die 53. Kammer urteilt am 14.03.2019: ,Die fur den Bereich der
Beklagten angemessenen Unterkunftskosten ergeben sich aus dem
(...) erstellten schllssigen Konzept (...). Bedenken gegen die (...) er-
mittelten angemessenen Kosten der Unterkunft bestehen nicht.
Das vorliegende Konzept entspricht zur vollen Uberzeugung der
Kammer den vorstehend dargelegten Anforderungen.” (S 53 AS
2507/16)

Die 50. Kammer urteilt am 19.02.2019: ,Die (...) angemessenen Un-
terkunftskosten ergeben sich aus dem (...) erstellten schlissigen
Konzept (...). (...) Das vorliegende Konzept entspricht zur vollen
Uberzeugung der Kammer den vorstehend dargelegten Anforde-
rungen.” (S 50 AS 2598/16)

Die 41. Kaommer urteilt am 20.11.2018: ,,Das Gericht halt die in dem
Konzept (...) dargelegten Werte (...) fur abstrakt und konkret ange-
messen. (...) Das Konzept der Beklagten entspricht den vom Bun-
dessozialgericht aufgestellten Vorgaben (...).” (S 41 AS 325/16).
Die 36. Kammer akzeptiert im Urteil vom 1.3.2017 die im empirica-
Konzept hergeleiteten Werte und argumentiert: ,,Ob bei der Ermitt-
lung systematische Ermittlungen und Bewertungen (...) vorausge-
gangen sind (...), ist in dem Fall, in welchem der Leistungstrager
nachweist, dass die konkrete Angemessenheit gegeben ist (...) un-
erheblich. Denn in diesem Fall wird es dem betroffenen Leistungs-
empfanger ermdoglicht, seinen Bedarf fur die Unterkunft (...) zu de-
cken und ein Leben zu fiihren, das der Wiirde des Menschen ent-
spricht (vgl. hierzu § 1 Abs. 1 SGB Il). Das der Ermittlung zugrunde
gelegte Konzept ist in einem solchen Fall (...) als schliissig anzuse-
hen, ohne dass es einer weitergehenden Priifung bedarf.” (S 36 AS
1939/16)

Das Sozialgericht Duisburg urteilt am 14.07.2017, ,dass die Be-
klagte insbesondere unter Heranziehung des empirica-Gutachtens
ein schlissiges Konzept (...) vorgelegt hat.” (S 17 AS 6/17)

Das Sozialgericht Diisseldorf bestatigt am 29.12.2015:,,Das von der
Firma empirica erstellte ,schliissige Konzept’ genligt (...) den Anfor-
derungen, die die Kammer in Anlehnung an die Rechtsprechung des
Bundessozialgerichtes an die Ermittlung von Mietobergrenzen und
sich daraus ergebende Gewahrung der Kosten der Unterkunft
stellt.” (S 43 AS 1778/14)
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Sachsen

Das Sozialgericht K6ln hat am 24.09.2015 das empirica-Konzept als
ein ,,schliissiges Konzept im Sinne der Rechtsprechung des BSG* be-
zeichnet (S 17 AS 3680/10).

Das Landessozialgericht Sachsen hat am 01.06.2017 geurteilt: ,Die
vom Beklagten festgelegte Mietobergrenze fiir den Vergleichsraum
(...) erfolgte auf der Grundlage eines schliissigen Konzepts” (L 7 AS
917/14).73

Das Sozialgericht Leipzig hat am 24.09.2013 einen von empirica er-
mittelten Richtwert fur die Nettokaltmiete als ,,nach einem schlis-
sigen Konzept ermittelt” bezeichnet. (S 23 AS 2794/13 ER)

Mecklenburg-Vorpommern

Rheinland-Pfalz

Schleswig-Holstein

Das Sozialgericht Neubrandenburg hat am 17.06.2025 die von em-
pirica ermittelte Angemessenheitswerte flir Nettokaltmieten und
kalte Nebenkosten akzeptiert und dazu angemerkt: ,,Der Schlissig-
keit des Konzepts steht dabei nicht entgegen, dass die Ermittlung
der angemessene Nettokaltmiete — wie vorliegend - allein auf der
Erhebung von Angebotsmieten beruht (...).“ (S 11 AS 160/24)

Das Sozialgericht Mainz hat am 21.11.2024 geurteilt: ,Diese Auf-
wendungen sind unangemessen und die Beklagte hat zu Recht le-
diglich den angemessenen Teil bericksichtigt. (...) Das schlissige
Konzept der Beklagten stitzt sich auf die Ausarbeitung des Unter-
nehmens empirica (...).“ (55 AS 347/21)

Das Sozialgericht Koblenz hat am 27.10.2022 geurteilt: ,Nach alle-
dem erweist sich das Konzept des Landkreises {(...) als schlissig (...).“
(S 14 AS 19/20)

Das Sozialgericht Schleswig hat sich bereits mehrfach zum empi-
rica-Konzept gedulSert:

Laut Beschluss der 24. Kammer des SG Schleswig vom 20.08.2020
ist das Konzept ,gemaR den Anforderungen des BSG schliissig.”
(S 24 AS 82/20 ER); die 24. Kammer nennt bereits am 08.12.2015
das empirica-Konzept ,,gemal den Anforderungen des BSG schlis-
sig”. (S 24 AS 202/15 ER)

Am 22.05.2019 urteilt die 15. Kammer zum empirica-Konzept: ,Die
Bewilligung der Unterkunftskosten (...) halt einer gerichtlichen
Uberpriifung stand.” und ,Nach alledem ist das Konzept gemessen
an den Anforderungen des Bundessozialgerichts fiir einen Einper-
sonenhaushalt schliissig.” (S 15 SO 50/17)

Die 25. Kammer urteilt am 25.08.2017 zum empirica-Konzept:
,Nach alledem ist das Konzept gemessen an den Anforderungen
des BSG schliissig.” (S 25 AS 403/15). Sie bezeichnet am 11.2.2016
das empirica-Konzept als ,,gemessen an den Anforderungen des
BSG schlissig”. (S 25 AS 206/15 ER)

73 Das Prifschema des betroffenen Landkreises sieht vor, dass die von empirica ermittelte angemessene Nettokaltmiete
(zzgl. der kalten Nebenkosten) nur dann zum Tragen kommt, solange nicht wenigstens 80% der im Bestand des Leis-
tungstragers befindlichen Wohnungen je WohnungsgréRenklasse und Vergleichsraum eine hohere Bruttokaltmiete
(Nettokaltmiete zzgl. Nebenkosten) aufweisen. Dem Streitfall lagen aber dennoch die empirica-Werte zugrunde.
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7.4 Referenzliste

Die von empirica ermittelten Richtwerte haben sich in der Praxis bewahrt: Inzwischen
arbeiten Giber 70 Landkreise und kreisfreie Stadte mit Angemessenheitsgrenzen, die nach
dem empirica-Konzept hergeleitet wurden (siehe unten). Seit 2008 hat empirica damit
bereits liber 330 Gutachten zur Herleitung von Angemessenheitsgrenzen erstellt. Die
regelmaRigen Aktualisierungen (siehe Jahreszahlen in Klammern) zeigen, dass die Richt-
werte des empirica-Konzepts offensichtlich zielfiihrend und alltagstauglich sind.

e *Landkreis Augsburg (Bayern): ,Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemes-
sene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB XIl im Landkreis Augs-
burg”.

Landkreis Augsburg (2025)

¢ *Landkreis Dahme-Spreewald (Brandenburg): ,Herleitung von Mietobergrenzen
fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB XIl im
Landkreis Dahme-Spreewald”.
Landkreis Dahme-Spreewald (2025)

¢ *Landkreis Sonneberg (Thiiringen): ,Herleitung von Mietobergrenzen fiir ange-
messene Kosten der Unterkunft gemal § 22 SGB Il und § 35 SGB Xl im Landkreis
Sonneberg”.
Landkreis Sonneberg (2025)

e Landkreis Rosenheim (Bayern): ,Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemes-
sene Kosten der Unterkunft gemall § 22 SGB Il und § 35 SGB XIl im Landkreis Ro-
senheim®.

Landkreis Rosenheim (2024)

e *Landkreis Nordsachsen (Sachsen): , Herleitung von Mietobergrenzen fiir ange-
messene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und & 35 SGB XIl im Landkreis
Nordsachsen”.

Landkreis Nordsachsen (2024)

e *Landkreis Traunstein (Bayern): ,Herleitung von Mietobergrenzen fir angemes-
sene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB XIl im Landkreis
Traunstein®.

Landkreis Traunstein (2024)

e *Landkreis Berchtesgadener Land (Bayern): ,Herleitung von Mietobergrenzen
fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB XIl im
Landkreis Berchtesgadener Land”.

Landkreis Berchtesgadener Land (2024)

e *Landkreis Miesbach (Bayern): ,Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemes-
sene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB Xll im Landkreis Mies-
bach”.

Landkreis Miesbach (2024)

e *Landkreis Ahrweiler (Rheinland-Pfalz): ,Herleitung von Mietobergrenzen fir
angemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB XIl im Land-
kreis Ahrweiler”.

Landkreis Ahrweiler (2024)
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*Landkreis Mittelsachsen (Sachsen): ,,Herleitung von Mietobergrenzen fiir ange-
messene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB XIl im Landkreis
Mittelsachsen”.

Landkreis Mittelsachsen (2024)

*Landkreis Hildburghausen (Thiiringen): ,Herleitung von Mietobergrenzen fir
angemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB XIl im Land-
kreis Hildburghausen®.

Landkreis Hildburghausen (2024)

*Landkreis Tirschenreuth (Bayern): ,,Herleitung von Mietobergrenzen fiir ange-
messene Kosten der Unterkunft gemal § 22 SGB Il und § 35 SGB Xl im Landkreis
Tirschenreuth”.

Landkreis Tirschenreuth (2024)

*Landkreis Neustadt an der Waldnaab (Bayern): , Herleitung von Mietobergren-
zen flr angemessene Kosten der Unterkunft gemall § 22 SGB Il und § 35 SGB XII
im Landkreis Neustadt a.d. Waldnaab“.

Landkreis Neustadt an der Waldnaab (2024)

*Kreis Borken (Nordrhein-Westfalen): , Herleitung von Mietobergrenzen fiir an-
gemessene Kosten der Unterkunft gemald § 22 SGB Il und § 35 SGB Xl im Kreis
Borken”.

Kreis Borken (2023)

*Landkreis Donau-Ries (Bayern): ,Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemes-
sene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB XIl im Landkreis
Donau-Ries”.

Landkreis Donau-Ries (2023, Aktualisierung 2025)

*Eifelkreis Bitburg-Priim (Rheinland-Pfalz): ,Herleitung von Mietobergrenzen fiir
angemessene Kosten der Unterkunft gemafl} § 22 SGB Il und § 35 SGB XII im Eifel-
kreis Bitburg-Prim*“.

Eifelkreis Bitburg-Priim (2023)

*Landkreis Markisch-Oderland (Brandenburg): ,Herleitung von Mietobergren-
zen fir angemessene Kosten der Unterkunft gemal® § 22 SGB Il und § 35 SGB XII
im Landkreis Markisch-Oderland”.

Landkreis Mdrkisch-Oderland (2023)

*Landkreis Rostock (Mecklenburg-Vorpommern): ,Herleitung von Mietober-
grenzen flr angemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB
Xl im Landkreis Rostock”.

Landkreis Rostock (2023, Aktualisierung 2025)

*Landkreis Havelland (Brandenburg): ,Herleitung von Mietobergrenzen fiir an-
gemessene Kosten der Unterkunft gemal® § 22 SGB Il und § 35 SGB XIl im Land-
kreis Havelland“.

Landkreis Havelland (2023, Aktualisierung 2025)

*Hohenlohekreis (Baden-Wiirttemberg): ,Herleitung von Mietobergrenzen fir
angemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB Xl im
Hohenlohekreis”.

Hohenlohekreis (2022)
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*Landkreis Reutlingen (Baden-Wiirttemberg): ,Herleitung von Mietobergrenzen
fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB XIl im
Landkreis Reutlingen”.

Landkreis Reutlingen (2022, Aktualisierung 2024)

*Landkreis Garmisch-Partenkirchen (Bayern): , Herleitung von Mietobergrenzen
fir angemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB XIl im
Landkreis Garmisch-Partenkirchen”.

Landkreis Garmisch-Partenkirchen (2022, Aktualisierung 2024, Aktualisierung
2026)

*Landkreis Altenburger Land (Thiiringen): , Herleitung von Mietobergrenzen fir
angemessene Kosten der Unterkunft gemal § 22 SGB Il und § 35 SGB XIl im Land-
kreis Altenburger Land“.

Landkreis Altenburger Land (2021, Aktualisierung 2023)

*Stadt Offenbach (Hessen): ,Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemessene
Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB Xll in der Stadt Offenbach”.
Stadt Offenbach (2021, Aktualisierung 2022)

*Rhein-Kreis Neuss (Nordrhein-Westfalen): Herleitung von Mietobergrenzen fir
angemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB Xll im Rhein-
Kreis Neuss*”.

Rhein-Kreis Neuss (2021, Aktualisierung 2022, Aktualisierung 2023, Aktualisierung
2024, Aktualisierung 2025)

*Rems-Murr-Kreis (Baden-Wiirttemberg): ,,Herleitung von Mietobergrenzen fir
angemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB Xll im Rems-
Murr-Kreis”“.

Rems-Murr-Kreis (2021, Aktualisierung 2023)

*Landkreis Limburg-Weilburg (Hessen): ,, Herleitung von Mietobergrenzen fiir an-
gemessene Kosten der Unterkunft gemal® § 22 SGB Il und § 35 SGB XIl im Land-
kreis Limburg-Weilburg”.

Landkreis Limburg-Weilburg (2021, Aktualisierung 2023, Aktualisierung 2025)

*Landkreis Tiibingen (Baden-Wiirttemberg): ,Herleitung von Mietobergrenzen
fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB XIl im
Landkreis Tubingen”.

Landkreis Tiibingen (2020, Aktualisierung 2025)

*Landkreis Vorpommern-Greifswald (Mecklenburg-Vorpommern): ,Herleitung
von Mietobergrenzen flir angemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB ||
und § 35 SGB XIl im Landkreis Vorpommern-Greifswald”“.

Landkreis Vorpommern-Greifswald (2020, Aktualisierung 2022, Aktualisierung
2024)

*Landkreis Wunsiedel i. Fichtelgebirge (Bayern): ,Herleitung von Mietobergren-
zen flr angemessene Kosten der Unterkunft gemaf® § 22 SGB Il und § 35 SGB XII
im Landkreis Wunsiedel i. Fichtelgebirge”.

Landkreis Wunsiedel i. Fichtelgebirge (2020, Aktualisierung 2022, Aktualisierung
2024)
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*Landkreis Neumarkt i.d.OPf. (Bayern): ,Herleitung von Mietobergrenzen fir an-
gemessene Kosten der Unterkunft gemal® § 22 SGB Il und § 35 SGB XIl im Land-
kreis Neumarkt in der Oberpfalz”

Landkreis Neumarkt i.d.OPf. (2020, Aktualisierung 2022, Aktualisierung 2024)

*Landkreis Altenkirchen (Rheinland-Pfalz): ,Erstellung eines schliissigen Kon-
zepts zur Ermittlung angemessener Unterkunftskosten gemaR § 22 SGB Il und
§ 35 SGB XII im Landkreis Altenkirchen®.

Landkreis Altenkirchen (2019, Aktualisierung 2021, Aktualisierung 2023, Aktuali-
sierung 2025)

*Landkreis Altotting (Bayern): ,Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemes-
sene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB XIl im Landkreis
Altotting”.
Landkreis Altétting (2019, Aktualisierung 2021, Aktualisierung 2023, Aktualisie-
rung 2025)

*Stadt Kaiserslautern (Rheinland-Pfalz): ,Herleitung von Mietobergrenzen fir
angemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB XlI in der
Stadt Kaiserslautern”

Stadt Kaiserslautern (2019, Aktualisierung 2023)

*Stadt Hagen (Nordrhein-Westfalen): , Herleitung von Mietobergrenzen fir an-
gemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB Xl in der Stadt
Hagen”

Stadt Hagen (2019, Aktualisierung 2021, Aktualisierung 2024)

*Stadt Solingen (Nordrhein-Westfalen): ,Herleitung von Mietobergrenzen fir
angemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB XllI in der
Stadt Solingen”,

Stadt Solingen (2018, Aktualisierung 2020, Aktualisierung 2022, Aktualisierung
2024)

*Landkreis Béblingen (Baden-Wiirttemberg): ,Herleitung von Mietobergrenzen
fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB XIl im
Landkreis Boblingen nach einem schliissigen Konzept”

Landratsamt Béblingen (2018, Aktualisierung 2020, Aktualisierung 2022, Aktuali-
sierung 2024)

*Kreis Plon (Schleswig-Holstein): ,Herleitung von Mietobergrenzen fir an-ge-
messene Kosten der Unterkunft gemall § 22 SGB Il und § 35 SGB Xl im Kreis PI6n
nach einem schlissigen Konzept”

Kreis Plén (2017, Aktualisierung 2019, Aktualisierung 2021, Aktualisierung 2023,
Aktualisierung 2025)

*Landkreis Giuinzburg (Bayern): ,Herleitung von Mietobergrenzen fir angemes-
sene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB XIl im Landkreis
Glinzburg nach einem schliissigen Konzept”

Landkreis Giinzburg (2017, Aktualisierung 2019, Aktualisierung 2021, Aktualisie-
rung 2023, Aktualisierung 2025)




Mietobergrenzen im Landkreis Glinzburg — Aktualisierung 2025 86

*Stadt Dortmund (NRW): , Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemessene
Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB Xl in Dortmund nach ei-
nem schlissigen Konzept”

Stadt Dortmund (2017, Aktualisierung 2018, Aktualisierung 2019, Aktualisierung
2020, Aktualisierung 2021, Aktualisierung 2022, Aktualisierung 2023, Aktualisie-
rung 2024, Aktualisierung 2025)

*Stadt Monchengladbach (NRW): , Herleitung von Mietobergrenzen fiir ange-
messene Kosten der Unterkunft gemald § 22 SGB Il und § 35 SGB XIl in Mdnchen-
gladbach nach einem schliissigen Konzept”

Stadt Ménchengladbach (2016, Aktualisierung 2018, Aktualisierung 2019, Aktua-
lisierung 2021, Aktualisierung 2022, Aktualisierung 2024)

*Landkreis Marburg-Biedenkopf (Hessen): ,Schlissiges Konzept zur Herleitung
von Mietobergrenzen flr angemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB ||
und § 35 SGB XIl im Landkreis Marburg-Biedenkopf”

Landkreis Marburg-Biedenkopf (2017, Aktualisierung 2019, Aktualisierung 2021,
Aktualisierung 2023, Aktualisierung 202)

*Bad Tolz-Wolfratshausen (Bayern): , Herleitung von Mietobergrenzen fiir ange-
messene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB Xl nach einem
schlissigen Konzept im Landkreis Bad Tolz-Wolfratshausen”

Landkreis Bad Télz-Wolfratshausen (2016, Aktualisierung 2021, Aktualisierung
2024)

*Kreis Kleve (NRW): , Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemessene Kosten
der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB Xll nach einem schlissigen Kon-
zept im Kreis Kleve”

Jobcenter Kreis Kleve (2016, Aktualisierung 2017, Aktualisierung 2019, Aktualisie-
rung 2021, Aktualisierung 2023, Aktualisierung 2025)

*Landkreis Weimarer Land (Thiiringen): ,Herleitung von Mietobergrenzen fir
angemessene Kosten der Unterkunft gemal® § 22 SGB Il und § 35 SGB XIl im Land-
kreis Weimarer Land nach einem schliissigen Konzept”

Landratsamt Weimarer Land (2015, Aktualisierung 2020, Aktualisierung 2023, Ak-
tualisierung 2025)

*Landkreis Ebersberg (Bayern): ,Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemes-
sene Kosten der Unterkunft gemal § 22 SGB Il und § 35 SGB Xl nach einem schlis-
sigen Konzept im Landkreis Ebersberg”

Landkreis Ebersberg (2015, Aktualisierung 2018, Aktualisierung 2022, Aktualisie-
rung 2025)

*Landkreis Ludwigsburg (Baden-Wiirttemberg): , Herleitung von Mietobergren-
zen flr angemessene Kosten der Unterkunft gemal® § 22 SGB Il und & 35 SGB XII
nach einem schliissigen Konzept im Landkreis Ludwigsburg”

Jobcenter Landkreis Ludwigsburg (2015, Aktualisierung 2016, Aktualisierung
2018, Aktualisierung 2020, Aktualisierung 2022, Aktualisierung 2024, Aktualisie-
rung 2026)
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*Rheinisch-Bergischer Kreis (NRW): ,Herleitung von Mietobergrenzen fiir ange-
messene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB Xll nach einem
schlissigen Konzept im Rheinisch-Bergischen Kreis”

Jobcenter Rhein-Berg (2015, Aktualisierung 2017, Aktualisierung 2019, Aktualisie-
rung 2021, Aktualisierung 2023, Aktualisierung 2025)

*Landkreis Heidenheim (Baden-Wiirttemberg): Herleitung von Mietobergrenzen
fir angemessene Kosten der Unterkunft gemal § 22 SGB Il und § 35 SGB Xll nach
einem schllssigen Konzept im Landkreis Heidenheim*

Landratsamt Heidenheim (2015, Aktualisierung 2018, Aktualisierung 2020, Aktu-
alisierung 2022, Aktualisierung 2024)

*Kreis Nordfriesland (Schleswig-Holstein): , Erstellung eines schliissigen Kon-
zepts zur Ermittlung der angemessenen Kosten der Unterkunft gemal § 22 SGB Il
und § 35 SGB XlI fiir den Kreis Nordfriesland”

Kreis Nordfriesland (2015, Aktualisierung 2016, Aktualisierung 2017, Aktualisie-
rung 2019, Aktualisierung 2020, Aktualisierung 2021, Aktualisierung 2022, Aktu-
alisierung 2023, Aktualisierung 2024, Aktualisierung 2025)

*Landkreis Helmstedt (Niedersachsen): ,Mietobergrenzen flir angemessene Kos-
ten der Unterkunft (KdU) gemal § 22 SGB Il und § 35 SGB XII nach einem schlis-
sigen Konzept im Landkreis Helmstedt”

Landkreis Helmstedt (2015, Aktualisierung 2016, Aktualisierung 2018, Aktualisie-
rung 2019, Aktualisierung 2021, Aktualisierung 2025)

*Stadt Trier (Rheinland-Pfalz): ,Schliissiges Konzept zur Herleitung von Miet-
obergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35
SGB XII in der Stadt Trier”

Stadt Trier (2014, Aktualisierung 2017, Aktualisierung 2020, Aktualisierung 2023)

*Stadt Gelsenkirchen (NRW): ,Herleitung von Mietobergrenzen fir angemes-
sene Kosten der Unterkunft (KdU) gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB XII nach einem
schllssigen Konzept in Gelsenkirchen”

Stadt Gelsenkirchen (2014, Aktualisierung 2016, Aktualisierung 2018, Aktualisie-
rung 2020, Aktualisierung 2022, Aktualisierung 2024)

*Landkreis Schaumburg (Niedersachsen): , Herleitung von Mietobergrenzen fiir
angemessene Kosten der Unterkunft gemal § 22 SGB Il und § 35 SGB XlI nach
einem schllssigen Konzept im Landkreis Schaumburg”

Landkreis Schaumburg, Jobcenter (2014, Aktualisierung 2016, Aktualisierung
2021, Aktualisierung 2023, Aktualisierung 2025)

*Landkreis Gifhorn (Niedersachsen): , Wohnungsmarktgutachten zur Uberprii-
fung der Angemessenheit von Unterkunftskosten im Landkreis Gifhorn“
Landkreis Gifhorn (2014, Aktualisierung 2015, Aktualisierung 2016, Aktualisierung
2021, Aktualisierung 2023)

*Landkreis Osnabriick (Niedersachsen): ,Herleitung von Mietobergrenzen fir
angemessene Kosten der Unterkunft gemal® § 22 SGB Il und § 35 SGB XlI nach
einem schllssigen Konzept im Landkreis Osnabrick”

Landkreis Osnabriick, Jobcenter (2014, Aktualisierung 2015, Aktualisierung 2016,
Aktualisierung 2017, Aktualisierung 2018, Aktualisierung 2019, Aktualisierung
2020, Aktualisierung 2021, Aktualisierung 2022, Aktualisierung 2023, Aktualisie-
rung 2024, Aktualisierung 2025)
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*Landkreis Oberallgdu (Bayern): ,Schlissiges Konzept zur Herleitung von Mie-
tobergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemal® § 22 SGB Il und § 35
SGB XIl im Landkreis Oberallgau”

Landkreis Oberallgéu (2014, Aktualisierung 2015, Aktualisierung 2018, Aktualisie-
rung 2020, Aktualisierung 2022, Aktualisierung 2024)

*Landkreis Nienburg/Weser (Niedersachsen): ,Schlissiges Konzept zur Herlei-
tung von Mietobergrenzen fir angemessene Kosten der Unterkunft gemald § 22
SGB Il und § 35 SGB XIl im Landkreis Nienburg”

Landkreis Nienburg (2014, Aktualisierung 2015, Aktualisierung 2018, Aktualisie-
rung 2020, Aktualisierung 2022, Aktualisierung 2024)

*Landkreis Grafschaft Bentheim (Niedersachsen): ,Schlissiges Konzept zur Her-
leitung von Mietobergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemaR
§ 22 SGB Il und § 35 SGB XIl im Landkreis Grafschaft Bentheim*

Landkreis Grafschaft Bentheim, Jobcenter (2014, Aktualisierung 2015, Aktualisie-
rung 2016, Aktualisierung 2017, Aktualisierung 2018, Aktualisierung 2019, Aktu-
alisierung 2020, Aktualisierung 2021, Aktualisierung 2022, Aktualisierung 2023,
Aktualisierung 2024, Aktualisierung 2025)

*Landkreis Unterallgdu (Bayern): , Schlissiges Konzept zur Herleitung von Mie-
tobergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il fiir den
Landkreis Unterallgau”

Landkreis Unterallgéu (2014, Aktualisierung 2016, Aktualisierung 2018, Aktuali-
sierung 2020, Aktualisierung 2022, Aktualisierung 2024)

*Landkreis Mainz-Bingen (Rheinland-Pfalz): , Schlissiges Konzept zur Herleitung
von Mietobergrenzen flir angemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB ||
und § 35 SGB XIl im Landkreis Mainz-Bingen*

Landkreis Mainz-Bingen (2013, Aktualisierung 2015, Aktualisierung 2017, Aktua-
lisierung 2021, Aktualisierung 2023, Aktualisierung 2025)

*Kreis Recklinghausen (NRW): ,Schliissiges Konzept zur Herleitung von Miet-
obergrenzen flir angemessene Bedarfe der Unterkunft gemall § 22 SGB Il und §
35 SGB XII im Kreis Recklinghausen”

Kreis Recklinghausen (2013, Aktualisierung 2015, Aktualisierung 2016, Aktualisie-
rung 2018, Aktualisierung 2020, Aktualisierung 2022, Aktualisierung 2024)

*Landkreis Miinchen (Bayern): ,Schliissiges Konzept zur Herleitung von Mie-
tobergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il im Land-
kreis Minchen”

Landkreis Miinchen (2013, Aktualisierung 2016, Aktualisierung 2018, Aktualisie-
rung 2021, Aktualisierung 2023, Aktualisierung 2025)

*Landkreis Ravensburg (Baden-Wiirttemberg): Schlissiges Konzept zur Herlei-
tung von Mietobergrenzen flir angemessene Kosten der Unterkunft gemaf § 22
SGB Il und § 35 SGB XIl im Landkreis Ravensburg”

Landkreis Ravensburg (2013, Aktualisierung 2015, Aktualisierung 2016, Aktuali-
sierung 2017, Aktualisierung 2018, Aktualisierung 2020, Aktualisierung 2022, Ak-
tualisierung 2023, Aktualisierung 2024, Aktualisierung 2025)
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*Landkreis Lindau (Bayern): ,Schliissiges Konzept zur Herleitung von Mietober-
grenzen flr angemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il fir den Land-
kreis Lindau (Bodensee)”

Landkreis Lindau/Bodensee (2013, Aktualisierung 2014, Aktualisierung 2017, Ak-
tualisierung 2019, Aktualisierung 2021, Aktualisierung 2023, Aktualisierung 2025)

*Kreis Viersen (NRW): ,Schliissiges Konzept zur Herleitung von Mietober-grenzen
fur angemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB 11 / § 35 SGB XlIl im Kreis
Viersen”

Kreis Viersen (2012, Aktualisierung 2013, Aktualisierung 2014, Aktualisierung
2016, Aktualisierung 2018, Aktualisierung 2020, Aktualisierung 2023, Aktualisie-
rung 2025)

*Stadt Mainz (Rheinland-Pfalz): ,Schlissiges Konzept zur Herleitung von Miet-
obergrenzen fiir angemessene Kosten der Unterkunft gemal § 22 SGB Il fur die
Stadt Mainz“

Stadt Mainz (2012, Aktualisierung 2014, Aktualisierung 2016, Aktualisierung
2018, Aktualisierung 2020, Aktualisierung 2022, Aktualisierung 2024)

*Rhein-Erft-Kreis (NRW): ,Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemessene
Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB XII im Rhein-Erft-Kreis”
Rhein-Erft-Kreis (2012, Aktualisierung 2013, Aktualisierung 2019, Aktualisierung
2021, Aktualisierung 2023, Aktualisierung 2025)

*Landkreis Kulmbach (Bayern): ,Schlissiges Konzept zur Herleitung von Mie-
tobergrenzen fir angemessene Kosten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il fiir den
Landkreis Kulmbach

Landratsamt Kulmbach (2012, Aktualisierung 2014, Aktualisierung 2016, Aktuali-
sierung 2018, Aktualisierung 2020, Aktualisierung 2022, Aktualisierung 2024)

*Landkreis Ostallgdu (Bayern): ,Herleitung von Mietobergrenzen fir angemes-
sene Kosten der Unterkunft gemal § 22 SGB |l fiir den Landkreis Ostallgau nach
einem schllissigen Konzept”

Landratsamt Ostallgédu (2012, Aktualisierung 2014, Aktualisierung 2016, Aktuali-
sierung 2019, Aktualisierung 2021, Aktualisierung 2023, Aktualisierung 2025)

*Stadt Krefeld (NRW): ,Herleitung von Mietobergrenzen fiir angemessene Kos-
ten der Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB XII fir die Stadt Krefeld”
Stadt Krefeld (2012, Aktualisierung 2013, Aktualisierung 2014, Aktualisierung
2015, Aktualisierung 2016, Aktualisierung 2018, Aktualisierung 2020, Aktualisie-
rung 2022, Aktualisierung 2023, Aktualisierung 2024, Aktualisierung 2025)

*Rhein-Neckar-Kreis (Baden-Wiirttemberg): ,Herleitung der Angemessen-
heitskriterien fiir Kosten der Unterkunft im Sinne des §22 SGB Il fiir den Rhein-
Neckar-Kreis”

Rhein-Neckar-Kreis (2011, Aktualisierung 2013, Aktualisierung 2016, Aktualisie-
rung 2018, Aktualisierung 2021, Aktualisierung 2023, Aktualisierung 2025)

*Landkreis Landsberg am Lech (Bayern): ,Herleitung der Angemessenheitskrite-
rien von Kosten der Unterkunft im Sinne des §22 SGB Il fiir den Landkreis Lands-
berg am Lech”

Landkreis Landsberg am Lech (2011, Aktualisierung 2013, Aktualisierung 2017,
Aktualisierung 2019, Aktualisierung 2021, Aktualisierung 2023, Aktualisierung
2025)
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*Landkreis Fulda (Hessen): , Herleitung der Angemessenheitskriterien fiir Kosten
der Unterkunft im Sinne des § 22 Abs. 1 SGB Il fir den Landkreis Fulda“
Landkreis Fulda (2010/2011, Aktualisierung 2012, Aktualisierung 2014, Aktualisie-
rung 2015, Aktualisierung 2017, Aktualisierung 2019, Aktualisierung 2021, Aktu-
alisierung 2023, Aktualisierung 2025)

*Landkreis Leipzig (Sachsen): ,Herleitung der Angemessenheitskriterien fiir Kos-
ten der Unterkunft im Sinne des § 22 Abs. 1 SGB Il fir den Landkreis Leipzig (ins-
gesamt) und vier ausgewahlte Kommunen (Grimma, Borna, Markkleeberg und
Markranstadt)”

Landkreis Leipzig (2010, Aktualisierung 2012, Aktualisierung 2014, Aktualisierung
2016, Aktualisierung 2018, Aktualisierung 2020, Aktualisierung 2022, Aktualisie-
rung 2024)

*Ennepe-Ruhr-Kreis (NRW): ,Herleitung der Angemessenheitskriterien fiir Kos-
ten der Unterkunft im Sinne des § 22 SGB Il in den Gemeinden des Ennepe-Ruhr-
Kreises”

Ennepe-Ruhr-Kreis (2010, Aktualisierung 2011, Aktualisierung 2012, Aktualisie-
rung 2015, Aktualisierung 2018, Aktualisierung 2020, Aktualisierung 2022, Aktu-
alisierung 2024)

*Rhein-Sieg-Kreis (NRW): ,Herleitung der Angemessenheitskriterien fiir Kosten
der Unterkunft im Sinne des § 22 Abs. 1 SGB Il in den Gemeinden des Rhein-Sieg-
Kreises”

Rhein-Sieg-Kreis (2009, Aktualisierung 2011, Aktualisierung 2013, Aktualisierung
2015, Aktualisierung 2017, Aktualisierung 2019, Aktualisierung 2021, Aktualisie-
rung 2023, Aktualisierung 2025)

* Richtwerte gelten bereits.




