
Stadt  Dortm u n d
Kom m u n a l e r  Träger  nach  § 6  Abs.  1  Nr.  2  SGB  II
Amt  für  Wohn u n g s w e s e n

Konze p t i o n  der  Stadt  Dortm u n d  als  kom m u n a l e r  Träger  nach  § 6  
Abs.  1  Nr.  2  SGB  II  zur  Ange m e s s e n h e i t  der  Koste n  der  Unterk u n f t  
nach  § 22  SGB  II
Auswert u n g s j a h r  201 2

Die  Stadt  Dortmun d  hat  in  Zusamm e n a r b e i t  mit  der  Wohnungs wir t schaf t  
und  der  Kommunalpolitik  Kriterien  zur  Bestimmu ng  der  Angemess e n h e i t  
von  Unterkunf t skos t e n  festgeleg t .  Hierbei  wurden  Höchstg r e nze n  für  die  
monatliche  Nettokal tmie t e  bestimmt.  Diese  betrage n  5,24  €/m²  für  
Wohnunge n  bis  50  m²  und  4,86  €/m²  für  Wohnunge n  über  50  m².  Die  
angeme ss e n e  Wohnfläche  - bezogen  auf  die  Haushal t sg rö ß e  - orientie r t  
sich  an  den  Vorgaben  für  den  sozialen  Wohnungs b a u  (max.  50  m²  für  
einen  Ein- Personen- Haushal t  zuzüglich  15  m²  für  jede  weitere  Person).  
Darauf  aufbauen d  wird  die  Angemesse n h e i t  der  Unte rkunf t skos t e n  nach  
der  sog.  Produkt-  oder  Volumenm et hod e  bestimmt .

Mit  Hilfe  des  Dortmund e r  Wohnungs m a rk t b e o b a c h t u n g s sys t e m s  wird  
regelmä ßig  überprüf t ,  ob  die  festgeleg t en  Angemess e n h e i t sk r i t e r i en  noch  
der  Marktsi tua t ion  im  niedrigen  Preissegm e n t  auf  dem  Dortmund e r  
Wohnungs m a rk t  entsp rec h e n .

Das  Amt  für  Wohnungsw e s e n  der  Stadt  Dortmund  führt  seit  Anfang  der  
1990er  Jahre  eine  kontinuie r liche  stadtwei te  
Wohnungs m a rk t b e o b a c h t u n g  durch.  Die  wichtigs t en  Ergebnis se  und  
Trends  werden  jährlich  in  einem  Wohnungs m a r k t b e r i ch t  veröffentlicht.  
Zur  Beurteilung  der  Wohnungs m a r k t s i tua t ion  werden  verschiede n e  
Indikato re n  (Angebot ,  Nachfrage ,  Preise)  bet rach t e t  und  deren  
Entwicklung  analysier t .  

Die  Situation  auf  dem  Dortmund e r  Wohnungs m a r k t  stellt  sich  insgesa mt  
als  ausgeglichen  mit  vereinzel ten  Anspannu n gs t e n d e nz e n  dar.  Diese  
Einschä tzun g  zur  Wohnungs m a r k t s i tu a t ion  wird  von  verschiede n e n  
Wohnungs m a rk t a k t e u r e n  bestä t ig t ,  die  im  Rahmen  eines  ebenfalls  
jährlich  durchgefüh r t e n  „Kommunalen  Stimmun gs b a r o m e t e r s“  befrag t  
werden.

Ange b o t
Im  Dortmund e r  Stadtgebie t  gibt  es  rund  312.000  Wohnunge n .  Den  
größten  Anteil  machen  die  ca.223.000  Mietwohnun g e n  im  
Geschosswohn u n g s b a u  aus.  Davon  galten  am  31.12.2012  ca.  28.000  als  
geförde r t  (mit  Mietpre is-  und  Belegungsbindu n g e n) .  
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Die  gesamts t ä d t i sch e  Wohnungslee r s t a n d s q u o t e  (Leers t an d  länger  als  
drei  Monate)  belief  sich  zum  Stichtag  31.12.2012  auf  rund  2  %.  

Preis e

Ange b o t s m i e t e n
Ein  wesen tliche r  Indikato r  für  die  Situation  auf  den  Wohnungs m ä r k t e n  ist  
die  Mietentwicklung.  Zur  genaue r e n  Beurteilung  der  Mieten twicklung  in  
Dortmund  wird  auf  Daten  aus  der  empiric a- Preis d a t e n b a n k  (empir ic a-
syst e m e  GmbH)  zurückgeg r iffen.  Dort  werden  Mietwohnun g sins e r a t e ,  
sowohl  für  frei  finanzie r t e  als  auch  für  geförde r t e  Wohnunge n ,  für  das  
gesamte  Dortmund e r  Stadtgebie t  aus  diversen  Interne tp la t tfo rm e n  
erfass t  und  nach  unter schiedlichen  Gesichtspu nk t e n  (z.  B.  
Preisen twicklung  nach  Größe,  nach  Neubau/Bes t an d  oder  nach  
Stadtbezi rken)  ausgew e r t e t .  Es  handel t  sich  hierbei  um  Angebotsp r e i se  
für  die  Nettokal tmie t en .  

Im  Jahr  2012  wurden  rund  10.000  Angebote  ausgew e r t e t .  Davon  lag  der  
Mietpr eis  in  knapp  2.800  Insera t e n  unte r  5  €/m²  Wohnfläche  monatlich.  
Insges am t  ist  das  Niveau  der  Angebots mie t en  für  den  Wohnungs be s t a n d  
in  Dortmund  leicht  gestiegen.

Die  Angebote  aus  der  empirica- Preisda t e n b a n k  werden  nach  Erfüllung  
der  Angemess e n h e i t sk r i t e r ien  der  Kosten  der  Unterkunf t  für  die  
Leistunge n  nach  dem  SGB  II  ausgewe r t e t .  Von  den  2012  über  10.000  
analysie r t en  Angeboten  entsp rac h e n  ca.  3.000  Angebote  (rund  30  %)  den  
eingangs  beschriebe n e n  Angemess e n h e i t sk r i t e r i en  der  Stadt  Dortmund .  

Seit  2010  wird  die  Angemesse n h ei t  der  Angebote  nach  den  Kriterien  der  
sog.  Produ kt m e t h o d e  oder  Volu m e n t h e o r i e  ausgewe r t e t .  Demnach  
darf  die  Miethöhe  das  mathe m a t isch e  Produkt  aus  angem es s e n e r  
Wohnungs g rö ß e  und  angem es s e n e m  Quadra t m e t e r p r e i s  nicht  
übersch r e i t en .  Damit  wird  den  Leistungse m pfä ng e r n  die  Möglichkeit  
eröffnet ,  größe re  Wohnunge n  anzumiete n ,  wenn  gleichzei tig  der  
Quadra t m e t e r p r e i s  niedriger  ist  und  umgekeh r t .  Die  Grafik  stellt  dar,  wie  
viele  Wohnung en  (unter t e il t  nach  Raumzahl)  zu  dem  für  die  jeweilige  
Haushal t sg rö ß e  maximal  angeme s s e n e n  Mietpreis  im  Jahr  2012  
angebo te n  wurden.
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Abb. : Angemessene Mietangebote (SGB II)  2012 nach der 
Produktmethode
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Quelle:  empirica- Preisda t e n b a nk  (empirica- System e  GmbH)

Es  wird  deutlich,  dass  sich  das  Spektru m  der  angeme ss e n e n  
Mietange bo t e  quanti t a tiv  erweite r t .  Insbesonde r e  für  Zwei-  und  
Dreizimmerwo h n u n g e n  (i.  d.  R.  für  Zwei-  und  Drei- Personen- Haushal t e  
angeme ss e n)  gibt  es  eine  große  Zahl  an  angem es s e n e n  Angeboten . .  

Das  durchschni t t liche  Mietniveau  variier t  innerhalb  des  Dortmund e r  
Stadtge bie t e s .  Tendenziell  sind  die  Mietpre ise  in  den  nördlichen  
Stadtbezi rken  niedrige r  als  im  Süden  Dortmunds .  Für  eine  genaue r e  
Betrach tu n g  wurde  das  Stadtgebie t  in  vier  Bereiche  aufget eil t .  Die  
Vermietungs a nz eige n  wurden  den  vier  Raumeinhei ten  zugeordn e t ,  sofern  
die  Lagebesch r eibu n g  im  Anzeigentext  eindeu tig  war.  In  allen  Bereichen  
wurden  Wohnunge n  angebo te n ,  die  den  Angemesse n h e i t sk r i t e r ien  nach  
der  Produkt m e t hod e  entsp rac h e n :

Die  komplet t en  Auswer tun gs e r g e b n is se  nach  der  Produktm e t ho d e  für  die  
vier  Raumeinhei te n  sind  als  Anlage  beigefüg t .  

Besta n d s m i e t e n

Durchschni t t l .  Bestands mie t e n  ausgew ä hl t e r  Wohnungs u n t e r n e h m e n  
(Stichtag  31.12.2012)
Unterne h m e n Gesamtwohn u n g s b e s Durchschni t t l iche  
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tand  in  Dortmund  monatl.  
Nettokal tmie t e  

DOGEWO21  (kommunale s  
Wohnungsu n t e r n e h m e n)

Ca.  16.000  
Wohnunge n

4,83  €/m²

Deutsche  Annington Ca.  18.000  
Wohnunge n

4,69  €/m²

Gws  wohnen  Dortmund-
Süd  eG

Ca.  3.800  
Wohnunge n

4,53  €/m²

Über  die  Mietzinsspa n n e n  der  Bestands-  und  Neuvermie t un g s mie t e n  in  
verschiede n e n  Baualte r s-  und  Aussta t tun gs klass e n  im  freifinanzie r t en  
Wohnungs b a u  gibt  der  Dortm u n d e r  Miet s p i e g e l  Auskunft  (s.  
Ausschni t t  Mietspiegel ta bel le  2013,  Seite  4).

4



Miets p i e g e l t a b e l l e  201 3  (Dateng ru n dla g e  aus  Nacherh e b u n g  2012)

Spalte 1 2 3 4 5 6 7 8

Baualters- u. 
Modernisierun

gsklasse
bis 1929

Bis 1929 
modernisiert

15 und 
mehr 

Punkte

1930 bis 
1969

1930 bis 
1969 

modernisiert

15 und 
mehr 

Punkte

1970 bis 
1977

1970 bis 
1977 

modernisiert

15 und 
mehr 

Punkte

1978 bis 
1994

1995 bis 
2007

Ausstattungs-
klasse 1

30 und mehr 
Punkte

4,64 – 
6,56

4,07 – 
5,77

4,78 – 6,73 5,27 – 
6,20

5,11 – 
7,36

5,16 – 
7,17

6,23 – 
7,46

5,45 5,56 5,81 5,67 5,88 5,94 6,98

Ausstattungs-
klasse 2

1 bis 29 Punkte

3,86 – 
5,10

4,25 – 
5,73

4,04 – 
5,29

4,15 – 
5,69

4,17 – 
5,70

4,73 – 
5,31

5,06 – 
6,71

5,90 – 
7,51

4,61 4,98 4,56 4,91 4,91 4,82 5,87 6,48

Ausstattungs-
klasse 3

bis 0 Punkte

3,47 – 
4,90

3,99 – 
5,17

4,14 – 
4,90

4,12 – 
5,19

4,17 – 
5,15

4,71 – 
5,62

4,56 – 
6,23

6,02 – 
7,25

4,25 4,69 4,58 4,62 4,18 4,88 5,23 6,23

Ausstattungs-
klasse  4

Einzelöfen, WC und 
Bad

bis 1969

2,83      -      4,93

3,98

bis 1950
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Ausstattungs-
klasse  5

Einzelöfen, WC 
oder Bad

1,93      -      2,61*

2,21
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Nachfra g e
Die  Zahl  der  Bedarfsgem einsch af t en  (SGB  II)  betrug  2012  rd.  42.300.  Bei  
einer  gesamts t ä d t ische n  Fluktua t ionsquo t e  von  8  % kann  angenom m e n  
werden,  dass  jährlich  rund  3.400  Bedarfsge m einsch af t en  umziehen.  Die  
Anzahl  der  ausgewe r t e t e n  angemes s e n e n  Angebote  nach  der  
„begrenz te n“  Methode  beläuft  sich  im  Jahr  2012  auf  ca.  3.000.  Nach  der  
Produkt me t hod e  sind  es  weitaus  mehr  angeme ss e n e  Angebote .  Im  Sinne  
einer  gesamts t ä d t ische n  Marktbeob ac h t u n g  ist  festzust ellen,  dass  
grunds ä tzlich  eine  ausreiche nd e  Zahl  an  angemes s e n e n  Wohnung en  
allein  auf  Immobilienpla t tform e n  im  Interne t  angebo te n  wird.  Auch  wenn  
dabei  einersei ts  zu  berücksich tigen  ist,  dass  eine  Konkur re nz  von  
andere n  Nachfrage g r u p p e n  nach  preiswer t e m  Wohnrau m  besteh t  (z.  B.  
Studen t e n) ,  werden  andere r s e i t s  auch  Mietange bo t e  außerh alb  von  
Immobilienpla t tform e n  im  Interne t  inserie r t  bzw.  bekann t  gegeben,  die  
nicht  in  die  empirica- Preisda t e n b a n k  einfließen.

Wohn u n g s s u c h e n d e  im  geförd er t e n  Mietw o h n u n g s b a u
Zum  31.12.2012  waren  beim  Amt  für  Wohnungs w e s e n  ca.  1.300  
Haushal t e  als  wohnungs s uc h e n d  vorgeme rk t .  Davon  war  knapp  die  Hälfte  
Empfänge r  von  Transfe rleis tun g e n .  Insgesa m t  haben  im  vergang e n e n  
Jahr  rund  2.700  Haushal te  mit  der  Unters tü tzung  des  Amtes  für  
Wohnungsw es e n  eine  geförde r t e  Wohnung  beziehen  können.

Fazit:

• Die  Auswer tung  unte rschiedliche r  Indikator en  aus  dem  
Wohnungs m a r k t b e ob ac h t u n g s sys t e m  der  Stadt  Dortmund  zeigt,  
dass  gesamts t ä d t i sch  betrach t e t  eine  ausreichend e  Anzahl  von  
Wohnunge n  im  niedrigen  Preissegm e n t  auf  Immobilienpla t tform e n  
im  Interne t  angebote n  wird.  

• Im  Jahr  2012  entsp rac h e n  30  % der  Mietwohnu n gs a n g e bo t e  den  
Angemesse n h ei t sg r e nz e n  für  die  Kosten  der  Unte rkunf t  nach  § 22  
SGB  II.  Die  Anwendung  der  Produktm e t ho d e  bzw.  Volumentheo r ie  
ergibt  ein  breiter e s  quanti t a t ives  Spektrum.

• Es  ist  davon  auszugeh e n ,  dass  die  Wohnrau mver so rg u n g  von  
Personen  mit  geringe m  Einkomme n  momenta n  gesicher t  ist..

• Die  festgeleg t e n  Mietobe rg r e nz e n  sind  grunds ä tzlich  geeigne t ,  
damit  Wohnungss uch e n d e ,  die  Leistunge n  nach  dem  SGB  II 
beziehen,  nicht  allein  auf  das  relativ  begrenz t e  Angebot  an  
öffentlich  geförde r t e m  Wohnrau m  zurückgreifen  müssen,  sonde rn  
auch  die  Möglichkeit  besteh t ,  sich  auf  dem  frei  finanzier te n  
Wohnungs m a r k t  zu  versorge n.
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Stadt  Dortmund  im  Mai  2013
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