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Gegründet 1993

Beratungsgesellschaft für Wohnen, 
Immobilien, Stadtentwicklung

25 Mitarbeiter

Büros in Hamburg und Sachsen-Anhalt

Spezialisierung auf Wohnungs- 
und Immobilienwirtschaft

Beratung und Forschung

Markt- und Standortanalysen

Marketingberatung

Marktforschung

Organisationsberatung

Politik-/Kommunalberatung

Grundlagenuntersuchungen
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Entscheidungsübersicht
zu von Analyse & Konzepte erstellten schlüssigen Konzepten

Stand November 2013

Landessozialgericht Niedersachsen-Bremen

L 9 AS 1049/09 B ER

Landessozialgericht Rheinland-Pfalz

L 7 AS 78/12

Landessozialgericht Hessen

L 4 SO 166/13 B ER

Landessozialgericht Meck.–Vorpommern

ER- Verfahren Schriftl. Begründung fehlt

Sozialgericht Stralsund

S 11 AS 1211/09 (nicht rechtskräftig, LSG)

S 9 AS 876/12

S 9 AS 876/12

S 7 AS 207/11 ER

S 7 AS 1353/09

Sozialgericht Lüneburg

S 23 AS 1244/09

S 29 AS 1743/09 ER

S 46 AS 241/10 ER 

S 46 AS 401/10 ER (Wohnungsmarkttyp 3)

S 47 AS 142/10 ER

Sozialgericht Aurich

S 35 AS 1126/09

S 35 AS 1317/09

Sozialgericht Speyer

S 5 AS 684/11 

S 5 AS 886/12

Sozialgericht Dessau-Roßlau

S 11 AS 2430/11  (nicht rechtskräftig, LSG)

Sozialgericht Gießen

S 18 SO 20/13 ER

Sozialgericht Gotha

S 26 AS 7634/11

S 28 AS 8809/10

S 43 AS 1547/12 ER 

Sozialgericht Trier

S 1 AS 255/11 ER

S 1 AS 436/11

Sozialgericht Altenburg

S 23 AS 1201/12 ER 

S 24 AS 4708/12
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§ 22 Abs. 1 Satz 1 SGB II 
Bedarfe für Unterkunft und Heizung werden in Höhe der 
tatsächlichen Aufwendungen anerkannt, soweit diese 
angemessen sind.

Bundessozialgericht (BSG)

=> Unteres Wohnungsmarktsegment (einfacher Standard)
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Ziele der Untersuchung
Definition rechtssicherer Mietpreisrichtwerte für Bezieher 
von Kosten der Unterkunft ("Angemessenheit") 

Abgrenzung des Marktsegments "angemessener Wohnraum"

BSG fordert "schlüssiges Konzept zur Ermittlung der aktuellen örtlichen 
Wohnraummieten"  

Kriterien für Mietpreisrichtwerte:

Angemessene Wohnungsversorgung für KdU-Bezieher 
muss möglich sein

Vermeidung unerwünschter Wohnungsmarkteffekte

Bestmöglicher Mitteleinsatz für den Kreis unter Berücksichtigung  der 
genannten Punkte

Empirische Vorgehensweise

Dokumentation des Verfahrens
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KdU-Regelungen und lokaler Wohnungsmarkt
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Regionalisierung des Kreises

Wohnungsmarktsituation innerhalb des Kreises verschieden
-> unterschiedliche Mietniveaus
Aber: Vergleichbare Wohnungsmärkte können zusammengefasst werden 
-> Bildung von Wohnungsmarkttypen
Einsatz eines anerkannten statistischen Verfahrens 
(u.a. AFWoG Schleswig-Holstein, AFWOG Bayern)
Merkmale zur Bildung von Wohnungsmarkttypen:

Bevölkerungsentwicklung 
Bevölkerungsdichte
Siedlungsstruktur (Anteil der Mehrfamilienhäuser)
Pro-Kopf-Einkommen
Neubautätigkeit
Bodenpreis
Entfernung Oberzentrum
Wohngeldeinstufung
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Wohnungsmarkttypisierung des Kreises

Quelle: Clusteranalyse Analyse & Konzepte
           Geobasisinformation © Bundesamt für Kartographie und Geodäsie 
(www.bkg.bund.de)
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Abgrenzung des angemessenen Marktsegments
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Tabellenraster Mietpreisrichtwerte

Differenzierung nach Wohnungsmarkttypen

Keine Differenzierung nach Baualtersklassen 

Nur Wohnungen mit Sammelheizung und Bad

Haushaltsgröße entscheidender als Wohnungsgrößenklasse
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Repräsentativität der Ergebnisse

Wohnungsbestand Märkischer Kreis: 

Insgesamt rd. 215.500 Wohnungen in rd. 91.600 Wohngebäuden,

davon rd. 111.300 Wohnungen zu Wohnzwecken vermietet (inkl. 
Heimwohnungen, Substandardwohnungen u. a.)

Bestandsmieten:

Insgesamt konnten 23.085 plausible und relevante Mietwerte 
(Netto-Kaltmiete) ermittelt werden.

Nach Durchführung der feldspezifischen Extremwertkappungen bilden 
insgesamt 21.721 Mietwerte die Grundlage der Ergebnisse

Alle Tabellenfelder erreichen mindestens 160 gültige Mietwerte



www.analyse-konzepte.de Folie 12

Mietwerterhebung Märkischer Kreis 2012/2013

Definition der Mietpreisrichtwerte I 

Rechtliche Seite

BSG präferiert Brutto-Kaltmiete

Kalte Betriebskosten bestimmen sich nach den regionalen 
Besonderheiten 

Produkttheorie beachten!

Kaltmiete, BK oder Wohnfläche können im Einzelfall Maximalwerte 
überschreiten, solange Angemessenheitsgrenze insgesamt nicht 
überschritten wird

Heizkosten müssen weiterhin gesondert geprüft werden
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Definition der Mietpreisrichtwerte II

Angebotsseite

Mietwerterhebung berücksichtigt alle Marktmieten
(keine Beschränkung auf den einfachen Wohnungsmarkt)

Unteres Marktsegment

Gesetzgeber und Gerichte geben keine konkrete Grenze vor

Mindestanforderungen

Versorgung von Bedarfsgemeinschaften und 
Niedriglohnempfängern

Vermeidung von sozialer Segregation (Forderung BSG, 
städteplanerische Notwendigkeit)
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Definition der Mietpreisrichtwerte III
Nachfrageseite
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Definition des benötigten Segmentes
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Mietwerttabelle Wohnungsmarkt I
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Mietwertvergleich Wohnungsmarkt I
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Mietwerttabelle Wohnungsmarkt II
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Mietwertvergleich Wohnungsmarkt II
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Mietwerttabelle Wohnungsmarkt III
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Mietwertvergleich Wohnungsmarkt III
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Abstrakte Angemessenheit:
maximale Brutto-Kaltmiete und tatsächliches Angebot
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Veränderung der Brutto-Kaltmieten
zu bisherigen Richtwerten
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Fortschreibung

Empfehlung Analyse & Konzepte:

Fortschreibung nach zwei Jahren mittels Indexfortschreibung 
(VPI)

Neuerstellung alle 4 Jahre
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Beratungsgesellschaft für Wohnen,

Immobilien, Stadtentwicklung mbH

Gasstraße 10 | 22761 Hamburg

phone + 49 40 4850 098-0

mail     info@analyse-konzepte.de

www.analyse-konzepte.de

Oliver Strege


