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1. Vorwort

Die Gewihrleistung der Wohnraumversorgung fiir Haus-
halte, die sich nicht aus eigener Kraft mit ausreichendem
Wohnraum versorgen kénnen, ist wichtiges politisches
Anliegen aller staatlichen Ebenen. Eine zentrale Rolle
spielen dabei vor allem das Wohngeld und die Kosten der
Unterkunft und Heizung im Rahmen der Grundsicherung
nach dem Zweiten und Zwolften Buch Sozialgesetzbuch.
Die Empfanger haben einen verfassungsrechtlich garan-
tierten Anspruch, dass ihr Existenzminimum auch in Bezug
auf Unterkunft und Heizung gewéhrleistet ist.

Leistungen der Grundsicherung bezieht etwa jeder zehnte
Haushalt und sogar jeder sechste Mieterhaushalt. Bund und
Kommunen wenden fiir die Ubernahme der Unterkunfts-
kosten etwa 15 Mrd. Euro jahrlich auf. Die etwa vier Milli-
onen Grundsicherungsempfingerhaushalte stellen damit
einen bedeutenden Anteil der Nachfrage auf den ortlichen
Wohnungsmairkten. Die von den Landkreisen und kreis-
freien Stidten festzulegenden Angemessenheitsgrenzen fiir
die Kosten der Unterkunft und Heizung sind damit nicht
nur fiir die unmittelbaren Empfianger von Bedeutung, son-
dern wirken sich indirekt auf das Wohnungsangebot und
das Mietenniveau insgesamt aus. Insbesondere sind davon
auch einkommensschwache Haushalte betroffen, die keine
Transferleistungen beziehen, aber trotzdem auf preiswerte
Wohnungen angewiesen sind.

Die richtige Festlegung der Angemessenheitsgrenzen muss
daher zum einen die Gewéihrleistung der Wohnungsver-
sorgung der Bedarfsgemeinschaften sicherstellen. Zum
anderen miissen die dargestellten indirekten Wirkungen
auf Mietenniveau und Wohnungsversorgung mit bedacht
werden. Dies erfordert eine fundierte Analyse der drtlichen
Wohnungsmarkte und Kenntnisse der Instrumente und
Methoden der Wohnungsmarktanalyse.

Seit 2011 steht den Landkreisen und kreisfreien Stadten
mit der Satzung nach den §§ 22a bis 22c SGB II ein wir-
kungsvolles Instrument zur Verfiigung, die Angemessen-
heitskriterien wohnungsmarktkonform festzulegen. Das
setzt voraus, dass die Lander sie durch Gesetz erméchtigen
oder verpflichten, die angemessenen Kosten der Unter-
kunft durch eine Satzung zu bestimmen. Die Satzungser-
machtigung benennt erstmals ausdriicklich Anforderungen
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flir wohnungsmarktkonformes Handeln bei der Festlegung
der angemessenen Kosten der Unterkunft. Oberstes Gebot
bleibt dabei die Gewdhrleistung des Existenzminimums.

Mit der vorliegenden Arbeitshilfe mochte das Bundes-
ministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung den
Kommunen praktische Hinweise an die Hand geben, wie
sie zur Bestimmung der angemessenen Kosten der Unter-
kunft im Rahmen kommunaler Satzungen die Moglichkei-
ten des ortlichen Wohnungsmarktes so gut wie moglich
nutzen kénnen.

Sie soll den Entscheidungstragern vor Ort insbesondere
Hinweise geben, wie sie die Besonderheiten und Erfor-
dernisse des 6rtlichen Wohnungsmarktes, soziodemogra-
phische Zusammenhéinge und Anbieter- und Nachfrage-
strukturen - unter Verwendung vorhandener oder neu
zu erstellender Mietspiegel, Statistiken und Datenbanken
- besser einschitzen und dies in ihre Entscheidungen
einflieflen lassen koénnen.

Die Hinweise in dieser Arbeitshilfe sind fiir die Kommunen
nicht verbindlich. Insbesondere bleibt die Zustandigkeit
der Lander fur die Aufsicht und die Erteilung rechtlicher
Hinweise im Rahmen dieser Aufsicht unbertihrt.

Die Handreichung ist in enger Zusammenarbeit des
Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwick-
lung und des Bundesministeriums fiir Arbeit und Soziales
entstanden.



2. Einleitung

Die Kosten der Unterkunft und die Wohnungsmarkte

Der Bedarf fiir Unterkunft und Heizung ist Teil des grund-
rechtlich gewahrleisteten Existenzminimums. Als Rechts-
grundlage dient § 22 Sozialgesetzbuch II (SGB II), in dem
bestimmt ist: ,,Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung werden
in Hohe der tatsichlichen Aufwendungen anerkannt,
soweit diese angemessen sind.“

Wie in den vergangenen Jahren sukzessiv deutlich gewor-
den ist, haben die Kosten der Unterkunft und Heizung
(KdU) neben ihrer Bedeutung fiir die Existenzsicherung
aber auch eine starke wohnungspolitische Komponente:
Denn fiir etwa jeden zehnten Haushalt und sogar jeden
sechsten Mieterhaushalt in Deutschland werden die Kosten
der Unterkunft und Heizung nach dem SGB II oder XII
tibernommen. Dies entspricht einem Leistungsvolumen
von jihrlich gut 15 Mrd. Euro, das von den Landkreisen
und kreisfreien Stadten unter finanzieller Beteiligung

des Bundes erbracht wird. Diese Mittel entfalten auf den
lokalen Wohnungsmarkten in vielen Fillen erhebliche
Folgewirkungen. Die KdU-Regelungen, insbesondere die
darin festgelegten Mietobergrenzen, beeinflussen z. B. das
Wohnungsangebot und die Mietpreise fiir Wohngeldemp-
fanger und einkommensschwichere Haushalte, die keine
Transferleistungen erhalten. Denn auch diese Haushalte
fragen preiswerten Wohnraum nach.!

Mit den §§ 22a bis 22c SGB Il wurde die Moglichkeit
geschaffen, durch kommunale Satzungen die Angemes-
senheit der Aufwendungen fiir die Kosten der Unterkunft
lokal zu bestimmen.? Denn die kreisfreien Stadte und
Landkreise sind es, die mit dem 6rtlichen Wohnungsmarkt
und dessen Besonderheiten am besten vertraut sind.

KdU-Satzung - neue Moglichkeiten
Mit den neuen gesetzlichen Moglichkeiten, den Mafistab

der Angemessenheit tiber eine Satzung zu bestimmen, stellt
der Gesetzgeber - soweit die Lander diese Option nutzen -

eine neue Vorgehensweise zur Festlegung der Angemessen-
heit zur Verfiigung. Auch mit der KdU-Satzung bleibt aber
die Gewahrleistung des Existenzminimums das zentrale
Grundprinzip. Das wichtigste Anliegen des Satzungskon-
zepts ist eine alternative, rechtssichere Gestaltung und
Bestimmung der Kosten der Unterkunft und Heizung im
Rahmen von SGB II und XII. Daneben riickt die Einbezie-
hung von Strukturen und Rahmenbedingungen der loka-
len Wohnungsmarkte stirker in den Vordergrund. Dadurch
sollen insbesondere

B Mietpreis erhchende Wirkungen vermieden werden -
eine Moglichkeit hierzu bietet z. B. das neue Instrument
der Quadratmeterhéchstmiete - und

B sozial ausgeglichene Bewohnerstrukturen erhalten
werden - hierfir kann die Moglichkeit der Bildung von
Teilraumen genutzt werden.

Die fiir die Satzung ausdriicklich eingerdumte Moglichkeit,
eine Gesamtangemessenheitsgrenze (,Brutto-Warmmiete*)
festzulegen, er6ffnet den Bedarfsgemeinschaften dartber
hinaus mehr Entscheidungsspielraume bei der Wohnungs-
wahl. Die Kommunen kénnen im Rahmen einer Satzung,
die eine Gesamtangemessenheitsgrenze bestimmt, auch
den energetischen Zustand einer Wohnung berticksichti-
gen.

Da die Satzung durch die kommunalen Gremien beschlos-
sen wird, kann ein hohes Maf an Legitimation und Akzep-
tanz innerhalb der 6rtlichen Gemeinschaft erzielt werden.
Die KdU-Satzung muss veroffentlicht und begriindet wer-
den, sodass eine hohe Publizitdt und Transparenz entsteht,
die zu einer grofien Sach- und Biirgernihe fithrt. Die KdU-
Satzung ist eine Rechtsvorschrift und trifft - anders als die
bisherigen lokalen Richtlinien und Verwaltungsvorschrif-
ten zum Vollzug des § 22 SGB II - allgemeinverbindliche
Regelungen. Die Tatsache, dass es sich bei der Satzung um
eine Rechtsnorm handelt, die von den Sozialgerichten nur
im Wege einer Inzidentkontrolle tiberpriifbar ist, erhoht
die Rechtssicherheit. Uber die Giiltigkeit von Satzungen
entscheidet auf Antrag das Landessozialgericht. Kommt es

1 Vgl hierzu ausfihrlich ,Kosten der Unterkunft und die Wohnungsmarkte®, Hrsg. BMVBS/BBSR (Reihe Forschungen Heft 142).
2 Vgl. Gesetz zur Ermittlung von Regelbedarfen und zur Anderung des Zweiten und Zwélften Buches Sozialgesetzbuch vom 24. Mirz 2011
(BGBL Teil I Nr. 12, S. 467). Die §§ 22a-c SGB II sind im Anhang noch einmal vollstandig abgedruckt.
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zu der Uberzeugung, dass die Rechtsvorschrift ungiiltig ist,
erklart es sie fiir unwirksam. In diesem Fall ist die Entschei-
dung allgemein verbindlich und zu veréffentlichen.

Voraussetzung fiir die Aufstellung einer entsprechen-

den Satzung ist es jedoch, dass die Linder die Kreise und
kreisfreien Stiadte durch ein ausfithrendes Landesgesetz
erméichtigen oder verpflichten, durch ihre Kommunalver-
tretungen fiir ihr Gebiet eine Satzung zu erlassen, mit der
sie die regional angemessenen Aufwendungen fiir Unter-
kunft- und Heizung festlegen.

Die Lander kdnnen die Kommunen auch erméichtigen, in
der Satzung eine monatliche Pauschalierung der Bedarfe
flir Unterkunft und Heizung vorzunehmen, wenn aus-
reichend freier Wohnraum verfiigbar ist und dies dem
Grundsatz der Wirtschaftlichkeit entspricht (vgl. hierzu
ausfiihrlicher Kap. 5.7).

Schliissiges Konzept und Satzung

Bereits vor der Einfithrung kommunaler KdU-Satzungen
wurden zahlreiche praktische Erfahrungen mit Ange-
messenheits-Regelungen fiir Unterkunft und Heizung
gemacht. Fachwelt und Gerichte beschiftigten sich in den
vergangenen Jahren intensiv damit, welche Unterkunfts-
kosten in einer Kommune konkret angemessen sind,
welche Miethohe oder maximale Wohnflache zuléssig ist
oder wie viele Wohnungen fiir die Bedarfsgemeinschaften
zur Verfligung stehen miissen. Gleichzeitig hat das Bundes-
sozialgericht (BSG) in einer Vielzahl von Entscheidungen
detaillierte Anforderungen formuliert, aus denen sich eine
nachvollziehbare und rechtssichere Definition sowie die
Methoden zur Bestimmung der angemessenen Kosten fiir
Unterkunft und Heizung ergeben. Diese Anforderungen
wurden in einem Priifungsschema - dem so genannten
»schllissigen Konzept*® - zusammengefiihrt.

Hinsichtlich der Inhalte und Vorgehensweisen gibt es
Gemeinsamkeiten zwischen den Anforderungen an ein
schliissiges Konzept und an eine KdU-Satzung, denn beide
Methoden dienen dazu, einen Mafstab der Angemessen-

heit zu bestimmen. Mit der Satzung werden aber auch neue
Instrumente eingefiihrt sowie Qualitdtsanforderungen
formuliert. Dazu gehoren z. B. Gesamtangemessenheits-
grenzen und Quadratmeterhochstmieten.

Die Handreichung als Arbeitshilfe

Die vorliegende Handreichung stellt eine inhaltliche und
methodische Arbeitshilfe fiir die Erstellung einer kom-
munalen KdU-Satzung dar. Ihr Schwerpunkt liegt darauf,
wie die Mietobergrenzen flir angemessene Aufwendungen
im Rahmen einer Satzung hergeleitet werden kénnen.
Dabei sind die wohnungspolitischen Aspekte ausfiihrlich
dargestellt, die beim Erlass und der Weiterentwicklung von
Satzungen einbezogen werden sollten. Die methodischen
Hinweise, z. B. zur Eignung und Nutzung verschiedener
Datenquellen, konnen auch fiir die Erstellung schliissiger
Konzepte genutzt werden.

Mit dieser Handreichung sollen Kommunen unterstiitzt
werden, die Vorteile einer Satzungslosung zu nutzen und
dabei auch - entsprechend der gesetzlichen Regelung - die
Auswirkungen auf den 6rtlichen Wohnungsmarkt zu
berticksichtigen.

Der Aufbau der Handreichung gliedert sich wie folgt:

B In Kapitel 3 wird das Spannungsverhaltnis zwischen der
Aufgabe der Existenzsicherung durch die Anerkennung
von Bedarfen fiir Unterkunft und Heizung einerseits
und den Anforderungen der drtlichen Wohnungsmarkte
sowie der Stadtentwicklung andererseits aufgezeigt.

B Vor diesem Hintergrund werden in Kapitel 4 grundsétz-
liche Ziele und die Anforderungen an eine KdU-Satzung
beschrieben.

B In Kapitel 5 werden dann detailliert die Inhalte einer
KdU-Satzung gemaf? § 22b SGB II dargestellt: ,Was muss
und was kann geregelt werden?“ Dies umfasst sowohl
die Feststellungsbefugnisse als auch mogliche Gestal-
tungsspielraume bei der Festlegung der Angemessen-
heitsregelungen.

3 Bundessozialgericht, Urteil vom 22.09.2009 - B 4 AS 18/09 R, www.sozialgerichtsbarkeit.de, Randnr. 26.
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B Kapitel 6 und 7 stellen den methodischen Teil dar: ,Wie
miissen die Angemessenheitsregelungen hergeleitet und
begriindet werden?“ Diese Kapitel enthalten Hinweise
zu moglichen Datenquellen, notwendigen Analysen
und Methoden der Bestimmung von Mietobergrenzen
sowie zum Verfahrensablauf bei der Erstellung und zur
Fortschreibung von bestehenden KdU-Satzungen.
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3. Angemessener Wohnraum im
lokalen Wohnungsmarkt

3.1. Die lokalen Wohnungsmarkte

Wohnen ist ein Grundbediirfnis. Alle Menschen brauchen
Wohnraum und fragen diesen nach. Sie kdnnen nicht auf
ihn verzichten, nur weil er zu teuer ist. Auf der anderen
Seite ist Wohnraum ubiquitér, d. h. es gibt ihn in jeder Stadt
oder Gemeinde, aber er ist zugleich immobil. Die Ange-
botsseite des Marktes kann also auf eine sich verdndernde
Nachfrage - durch Zuzug, Fortzug, Alterung, geanderte
Wohnkaufkraft etc. - nur durch Neubau, Riickbau oder
Modernisierung reagieren. Entsprechende Mafinahmen
sind allerdings nicht sofort durchftihrbar.

Daher dndern sich zuerst Mieten und Preise. Denn hier
reagiert der Markt rasch, und zwar sowohl in angespannten
Wohnungsmaérkten mit einem Nachfragetiberhang und
Knappheitspreisen, als auch in entspannten Wohnungs-
markten mit einem Wohnungsiiberangebot. Noch dyna-
mischer sind die Verinderungen bei den Betriebs- und
Heizkosten, die einer stindigen Verdnderung unterliegen

Bedarfsgemeinschaften
Wohnsituation und -qualitét
Nachfrageverhalten

%

Niedrigeinkommensbe-
zieher ohne KdU
Preisglinstiges Segment ist
insgesamt betroffen

KdU-
Regelungen

und als Teil der gesamten Wohnkosten stets mit bertick-
sichtigt werden miissen.

Der Wohnungsmarkt einer Stadt ist jedoch nicht einheit-
lich. Das Wohnungsangebot differiert u.a. hinsichtlich der
Lage, der Qualitat, der Ausstattungsstandards, der Preise
ebenso wie sich die Wohnvorstellungen und vor allem die
Wohnkaufkraft der Haushalte unterscheiden. Entspre-
chend bestehen verschiedene Marktsegmente, die als Teil-
Mairkte zu betrachten sind und sich durchaus unterschied-
lich gegeniiber dem Gesamtmarkt entwickeln kénnen.
Dariiber hinaus konzentrieren sich oftmals Marktsegmente
aufgrund ihrer historischen Baustruktur, spezifischen
Wohnlagequalitidten und der Sozialstruktur raumlich in
einzelnen Quartieren. Insgesamt wird damit deutlich, dass
ein Wohnungsmarkt stets 6konomische, soziale und stad-
tebauliche Komponenten hat.

Stadtentwicklung
Auswirkungen auf
sozialraumliche Strukturen

A

Mietpreisentwicklung
im preisglinstigen Segment

>

Abb. 1 Wirkung von KdU-Regelungen
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Aufgrund der besonderen Merkmale von Wohnungsmark-
ten kommen der Wohnungspolitik besondere Aufgaben

zu. Diese beinhalten grundsitzlich die Schaffung von
Rahmenbedingungen, die ein Funktionieren der Markte
ermoglichen. Eine Intervention ist dann gefordert, wenn
die Mirkte versagen, weil sich z. B. Haushalte nicht selbst
am Markt versorgen (Subjektforderung) oder erforderli-
che Wohnungsangebote nicht geschaffen werden kénnen
(Objektforderung). Beides bezieht sich insbesondere auf das
preiswerte Marktsegment.

Die Bereitstellung preiswerten Wohnraums fiir Bedarfsge-
meinschaften nach dem SGB II und XII stellt vor diesem
Hintergrund eine besondere kommunale Herausforderung
dar, weil diese einkommensschwachen Haushalte auf ein
ausreichendes Angebot im preiswerten Marktsegment
angewiesen sind. Neben der Gewahrleistung der Existenz-
sicherung muss die Kommune die Wohnraumversorgung
durch Schaffung entsprechender Rahmenbedingungen
und Intervention im Einzelfall unterstiitzen. Hierbei geht

es einerseits um die individuelle Versorgung eines leis-
tungsberechtigten Haushaltes, andererseits um die grund-
satzliche Gewihrleistung der Versorgung.

Die Nachfrageseite nach preiswertem Wohnraum umfasst
aber nicht nur die Leistungsberechtigten nach dem SGB II
und XII. Dariiber hinaus miissen weitere Geringverdiener-
Haushalte in die Betrachtungen einbezogen werden, die
konkurrierend den gleichen Wohnraum nachfragen.
Hierzu gehoren

B Wohngeldempfinger sowie

B Studierende, Auszubildende, insbesondere Empfinger
von BAfOG oder Berufsausbildungsbeihilfe und

B Haushalte mit Niedrigeinkommen, die keine Transfer-
leistungen erhalten.

So waren 2010 in Deutschland 8 Prozent der Haushalte
Bezieher von Grundsicherung, 2 Prozent erhielten Wohn-
geld und weitere 7 Prozent der Haushalte lagen unter der

Bedarfsgemeinschaften
SGB II + SGB XII

Nachfrager im

preiswerten
Segment

Geringverdiener ohne
Leistungsbezug

Wohngeldempfanger

Empfanger von BAF6G
oder Berufsausbildungs-

hilfe

Abb. 2 Nachfrager im preiswerten Segment
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Armutsgrenze, bezogen aber keine Transferleistungen. Zudem werden preisglinstige Wohnungen auch von ein-

Insgesamt gehorten daher 17 Prozent aller Haushalte zum kommensstirkeren Haushalten bewohnt. Diese Wohnun-
Niedrigeinkommensbereich.* Dieser Anteil ist jedoch je gen stehen nicht fir Geringverdiener zur Verfiigung, was
nach wirtschaftlicher und demographischer Entwicklung bei der Festlegung der Mietobergrenzen zu berticksichtigen
regional sehr unterschiedlich. ist.

3.2. Auswirkungen von KdU-Obergrenzen auf den ortlichen Wohnungsmarkt

Die Bestimmung, in welcher Hohe die Bedarfe der Unter-

) ] o o Einfacher Standard = preiswerter Wohnraum
kunft angemessen sind, hiangt von der Situation der ortli-

chen Wohnungsmaérkte ab, wie z. B. dem Mietpreisniveau
oder dem spezifischen Angebot an Wohnungen. ,,Bezugs-
punkt (...) ist dabei nicht der allgemeine beziehungsweise

Der Begriff ,,einfacher Standard“ bedarf der inhaltli-
chen Ausfiillung. Eine Beschreibung des ,einfachen
Standards“ anhand einzelner Ausstattungsmerkmale
ist in der Praxis ausgesprochen aufwindig, wenn nicht
gar unmoglich: Erforderlich wire eine Erfassung der
relevanten Ausstattungsmerkmale aller Wohnun-

ein gehobener Standard auf dem 6rtlichen Wohnungs-
markt, sondern der einfache, im unteren Marktsegment
liegende Standard® Dieser kann pragmatischerweise mit
preiswertem Wohnraum gleichgesetzt werden (s. Kasten).
Dementsprechend werden fiir angemessene Aufwendun-
gen Mietobergrenzen festgelegt.

gen, um dann hinsichtlich des Vorhandenseins und
der jeweiligen Qualitdt den einfachen vom besseren
Standard zu trennen. Dabei miissten typische Merk-
malskombinationen berticksichtigt werden. Zudem
unterliegen Ausstattungen, z. B. aufgrund von Moder-
nisierungen, einem stdndigen Wandel. Damit ist der

Oberstes Ziel ist es dabei, die Mietobergrenzen fiir ange-
messenen Wohnraum so festzulegen, dass fiir alle Bedarfs-
gemeinschaften eine ausreichende Anzahl an Wohnungen
zur Verfligung steht. Gleichzeitig bedeutet dies, dass
Bedarfsgemeinschaften nur noch Zugang zum ,,angemes-

einfache Standard stets relativ zum marktiiblichen
und kann regional deutlich voneinander abweichen.
Praktikabler ist daher ein Verstindnis des einfachen
Standards als unterer Teil des preiswerten Wohnungs-
marktsegments, da erfahrungsgemaf} davon auszuge-
hen ist, dass ein Wohnungsstandard wesentlich den

senen” Teil des Wohnungsmarktes haben. Diese Mieto-
bergrenze beeinflusst den Wohnungsmarkt, da sich die
freie Mietpreisbildung an ihr orientiert. So ist in der Praxis
hiufig zu beobachten, dass Wohnungseigentiimer, wenn sie
an Bedarfsgemeinschaften vermieten, ihre urspriingliche
Miete bis zur Obergrenze anheben. Allerdings missen sie

Mietpreis beeinflusst (s. dazu ausfithrlicher Kap. 5.3).

die Mieten ggf. auch senken, wenn sie die Wohnung ander-
weitig nicht vermieten kénnen.

4 Berechnungen des Instituts fir Wohnen und Umwelt auf Basis des SOEP 2010 im Auftrag von BMVBS und BBSR.
5 Vgl. Amtliche Begriindung des Gesetzes zur Ermittlung von Regelbedarfen und zur Anderung des Zweiten und Zwélften Buches, BT-Drucks.
17/3404, S.100.
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Mietobergrenzen beeinflussen die Preisbildungsmechanis-
men und damit den lokalen Wohnungsmarkt insgesamt,
wobei verschiedene Wechselwirkungen entstehen kon-
nen (vgl. Abb. 3). Deren Dimensionen und Auswirkungen
hédngen stark von der Gesamtsituation und -struktur des
lokalen Wohnungsmarktes ab, z. B. ob es sich um einen
angespannten oder entspannten Markt handelt oder wie
hoch das durchschnittliche Mietpreisniveau ist.

Dabei ist das preiswerte Marktsegment nicht durch einen
einzigen Mietpreis gekennzeichnet, sondern durch eine
Mietpreisspanne. Entscheidend ist nun die Frage, ob die
Mietobergrenzen fiir den angemessenen Wohnraum im
Verhiltnis zur Mietpreisspanne des preiswerten Marktseg-
mentes eher niedrig oder eher hoch angesetzt sind

(vgl. Abb. 3).

Denn je hoher die Mietobergrenzen festgelegt sind, desto
stirker lassen sich folgende Wirkungen beobachten:

B Hohere Mietobergrenzen vergroflern zundchst das Woh-
nungsangebot fir die Bedarfsgemeinschaften, wodurch

Abb. 3 Effekte der Mietobergrenzen-Festsetzung

insbesondere die Chance einer begriifienswerten grofie-
ren sozialriumlichen Durchmischung besteht.
Allerdings birgt eine hohe Mietobergrenze auf dem
lokalen Wohnungsmarkt das Risiko, dass sie nicht als
Obergrenze, sondern quasi als ,,Soll-Miete“ aufgefasst
wird und die bisher niedrigeren Mieten bei der Vermie-
tung an Bedarfsgemeinschaften an diese Obergrenze
angepasst - also erhoht - werden.

Die Steigerung der Mieten, die bisher unterhalb der
Mietobergrenze gelegen haben und an diese angepasst
werden, bringt fiir die Kommune wesentlich hohere
Gesamtkosten mit sich.

Durch solche Mietsteigerungen kann sich das Ange-
bot im preiswerten Segment insgesamt und damit das
Angebot fiir die Gibrigen Niedrigeinkommensbezieher
verringern. Im Extremfall kann dies dazu fiihren, dass
sich diese Nachfragegruppe am Markt nicht mehr selbst
mit Wohnraum versorgen kann und teilweise als neue
Bedarfsgemeinschaft (,,Aufstocker”) oder Wohngeld-
empfanger zu zusitzlichen Transferleistungsbeziehern
wird.

- Niedriger
KdU-Obergrenzen M.:E:?;h;trz.s

werten Segment

_ Zahl der angemessenen Wohnungen Red!(tion
_ Wohnungsangebot fiir Bedarfsgemeinschaften kleiner
_ Wohnungsangebot fiir tibrige Geringverdiener groRer
_ Effekt auf Mietpreisniveau dampfend
_ Segregationswirkung hoher
_ Kosten fir Kommune niedriger
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Je niedriger hingegen die angemessenen Mietobergrenzen
im Verhiltnis zum preiswerten Marktsegment festgelegt
sind, desto eher lassen sich folgende Wirkungen beobach-
ten:

B Vor allem in entspannten Wohnungsmérkten treten
Mietpreis dimpfende Effekte auf. Dies kann so weit
gehen, dass - um Leerstand zu vermeiden - von den Ver-
mietern die niedrigen KdU-Mietobergrenzen akzeptiert
werden, obwohl aus wirtschaftlichen Griinden eigent-
lich hohere Mieten verlangt werden miissten.

B Niedrige Mietobergrenzen konnen andererseits dazu
flihren, dass kaum noch Mieterh6hungsspielraume vor-
handen sind, sodass Modernisierungsinvestitionen - und
hier vor allem Energiesparmaffnahmen - unterbleiben.

B [nsgesamt kann durch niedrige Mietobergrenzen das
Wohnungsangebot fiir die Bedarfsgemeinschaften
verknappt werden, im Gegenzug stehen fiir die tibrigen
Niedrigeinkommensbezieher mehr preiswerte Wohnun-
gen zur Verfligung.

B Die Angebotsverknappung kann zu einer stirkeren
unerwiinschten Segregation beitragen. Dies ist auch
abhingig von der raumlichen Verteilung der fiir die
Bedarfsgemeinschaften in Frage kommenden Woh-
nungsbestinde.

12 Angemessener Wohnraum im lokalen Wohnungsmarkt

B Im Einzelfall kann ein besonderes Problem auftreten,
wenn die Mietobergrenzen sogar unter den Mieten von
Wohnungen liegen, die mit Mitteln der sozialen Wohn-
raumforderung errichtet oder saniert wurden. Damit
ware eine wichtige Zielgruppe von der Nutzung der fiir
sie vorgesehenen Wohnungen ausgeschlossen.

Insgesamt sind die Wohnungsmaérkte dynamisch und wer-
den von den Angemessenheitsregelungen in unterschied-
licher Weise und unterschiedlichem Umfang beeinflusst.
Die KdU-Satzungsregelungen dienen zwar grundsatzlich
nicht dem Zweck, Wohnungsmarktentwicklungen zu
steuern. Das Ziel ist jedoch, Mietpreis erh6hende Wirkun-
gen zu verhindern und damit Fehlsubventionierungen zu
reduzieren und somit gemiaf! dem Gebot der Wirtschaft-
lichkeit Kosten zu sparen, ohne die Versorgungssituation
zu beeintrachtigen. Insofern muss bei der Festlegung der
Angemessenheitskriterien der gesamte Wohnungsmarkt -
und zwar sowohl die Angebots- als auch die Nachfrageseite
- berticksichtigt werden. Dartiber hinaus ist eine regelmaf3i-
ge Fortschreibung notwendig, um die Mietobergrenzen fiir
Angemessenheitsgrenzen den dynamischen Wohnungs-
marktentwicklungen anzupassen.



4. Aufgaben und Ziele einer

KdU-Satzung

Die Bestimmung der Angemessenheit der Aufwendungen
fr Unterkunft und Heizung fithrte in der Vergangenheit
zu einer Vielzahl an Widerspruchs- und Gerichtsverfah-
ren. Bei der Einfiihrung der KdU-Satzung war es daher ein
wichtiges Ziel des Gesetzgebers, den Lindern und Kom-
munen zu ermoglichen, den Bedarf fir Unterkunft und
Heizung transparent und rechtssicher auszugestalten. Die
Neuregelung zur KdU-Satzung zielt zudem darauf ab, die
Angemessenheit der Aufwendungen wohnungsmarktkon-
form festzusetzen. Hierfiir schaffen die §§ 22a bis 22c SGB
I die gesetzliche Grundlage, wobei § 22a Abs. 3 SGB II die
zentralen Anforderungen enthilt: ,,Die Bestimmung der
angemessenen Aufwendungen fir Unterkunft und Hei-
zung soll die Verhiltnisse des einfachen Standards auf dem
ortlichen Wohnungsmarkt abbilden. Sie soll die Auswir-

kungen auf den 6rtlichen Wohnungsmarkt berticksichtigen
hinsichtlich:

1. der Vermeidung von Mietpreis erh6henden Wirkun-
gen,

2. der Verfligbarkeit von Wohnraum des einfachen
Standards,

3. aller verschiedenen Anbietergruppen und
der Schaffung und Erhaltung sozial ausgeglichener
Bewohnerstrukturen.”

Die Intention dieser programmatischen Sitze wird in den
nichsten Abschnitten erldutert.

4.1. KdU-Satzung und wohnungsmarktkonformes Handeln

Wohnungsmarktkonformes Handeln bedeutet in erster
Linie, den ortlichen Wohnungsmarkt bei der Satzungser-
stellung und bei der Beurteilung der Auswirkungen der
KdU-Satzung zu berticksichtigen. Dazu ist es vor allem
erforderlich, sich Kenntnis tiber die verfiigbaren Woh-
nungsbestinde hinsichtlich GrofRe, Beschaffenheit und
Miethohe zu verschaffen. Hierdurch wird es moglich, die
Angemessenheitsgrenzen so festzulegen, dass zum einen

4.1.1. Vermeidung Mietpreis erhéhender Wirkungen

Ein wichtiges Ziel ist es, auf dem 6rtlichen Wohnungs-
markt Mietpreis erh6hende Wirkungen zu vermeiden. Auf
den lokalen Wohnungsmarkten bildet sich der Mietpreis
marktorientiert nach Angebot und Nachfrage. Der Woh-
nungsmarkt ist dynamisch, Wohnungsangebot und Woh-
nungsnachfrage dndern sich fortlaufend. So fiihrt beispiels-
weise eine steigende Nachfrage zu steigenden Mietpreisen,
wenn das Angebot nicht im selben Umfang wichst. Werden
hingegen mehr neue Wohnungen auf dem Markt angebo-
ten oder die Nachfrage geht zurick, tragt dies tendenziell
zu sinkenden Mietpreisen bei.

Die KdU-Mietobergrenzen definieren einen Teil des Woh-
nungsmarktes hinsichtlich Preis und Standard als ange-

die Versorgung der KdU-Empfanger in Hinblick auf ihre
Bedurfnisse einerseits und die vor Ort bestehenden Mog-
lichkeiten andererseits in optimaler Weise sichergestellt
werden kann. Zum anderen kénnen so die Auswirkungen
auf andere Nachfragegruppen, insbesondere Niedrigein-
kommensbezieher ohne Transferbezug, im Blick behalten
werden.

messen. Dieser Teil des Marktes weist in der Regel keine
einheitlichen Mieten und Beschaffenheiten auf. Wie auf
dem gesamten lokalen Wohnungsmarkt gibt es differen-
zierte Mietpreise insbesondere in Abhidngigkeit von der
Wohnlage, der Grofienstruktur und dem Wohnungsstan-
dard. In der Praxis ist haufig zu beobachten, dass Vermieter
Mieten, die bisher unter dem Niveau der Mietobergrenze
liegen, bis zur Obergrenze anheben, wenn sie an Bedarfsge-
meinschaften vermieten. Insoweit sind mietpreiserhohen-
de Wirkungen nicht vollig auszuschlieflen. Vermeidbar sind
sie jedoch in dem Umfang, in dem die Mietobergrenzen
iber den Mietpreisen liegen, zu denen am lokalen Markt
ein ausreichendes Angebot im preiswerten Segment be-
steht. Die Anhebung des Mietpreises bis zur KdU-Mietober-
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grenze wirkt sich auch auf Nicht-Bedarfsgemeinschaften
aus, die in den betroffenen Bestinden wohnen.

4.1.2.

Die KdU-Obergrenzen beschrinken das Wohnungsangebot
flir Grundsicherungsempfinger. Bedarfsgemeinschaften
konnen grundsitzlich (nur) ,,angemessenen Wohnraum*
nachfragen. Dabei muss sichergestellt sein, dass innerhalb
der fixierten Grenzen auch tatsidchlich Wohnraum einfa-
chen Standards fiir alle Bedarfsgemeinschaften verfiigbar
ist. Ist das nicht der Fall, miissen hohere Mietobergrenzen
festgelegt werden. Wohnraum ,einfachen Standards“ meint
im Wesentlichen den unteren Teil des preiswerten Woh-
nungsmarktsegments (zur Definition s. Kap. 3.2).

4.1.3. Berlicksichtigung aller Anbietergruppen

Das Gesetz fordert zudem die Berticksichtigung aller lokal
vertretenen Anbietergruppen. Dadurch kann zum einen
das Potenzial preiswerter Wohnungsbestiande am lokalen
Markt besser ausgeschopft werden. Zum anderen kann
die Einbeziehung aller Anbietergruppen dazu beitragen,
die Entstehung oder Verstarkung sozialer Segregation

zu vermeiden. Denn die Mietwohnungsbestinde werden
von verschiedenen Anbietern vermietet: Es dominieren
private Einzeleigentiimer, gefolgt von privaten Wohnungs-
baugesellschaften. Offentliche Wohnungsanbieter, z. B.
kommunale Wohnungsgesellschaften, haben einen Anteil
von weniger als 10 Prozent am gesamten Mietwohnungs-
bestand (vgl. Abb. 4).

Zumeist sind die Anbieter auch in den einzelnen Marktseg-
menten - und hier insbesondere im preiswerten Markt-
segment - unterschiedlich stark vertreten. Die Anbieter
verfligen damit iiber eine jeweils unterschiedliche Markt-

Diese Gruppen werden ggf. versuchen, auf andere Segmen-
te des Marktes auszuweichen.

Verfiigbarkeit von Wohnraum einfachen Standards

Auf der anderen Seite fiihren die Festlegung von Angemes-
senheitsgrenzen und dadurch ggf. ausgel6ste Mieterh6hun-
gen dazu, dass fir Haushalte ohne Transferleistungsbezug
die Verfiigbarkeit von Wohnraum einfachen Standards
eingeschrankt wird. Thnen wird es erschwert, selbst eine
angemessene Wohnung zu finden. Dabei bestehen enge
Wechselwirkungen zum tibrigen Wohnungsmarkt.

macht und kénnen von den KdU-Regelungen unterschied-
lich stark betroffen sein. Dabei ibernehmen gerade private
Wohnungsanbieter oftmals eine wichtige Funktion fiir die
Versorgung im preiswerten Mietwohnungsmarktsegment.

Die Kombination dieser Aspekte ist jedoch von Kommune
zu Kommune sehr verschieden: So kann sich beispielsweise
in der einen Stadt das preiswerte Segment tiberwiegend
im Altbaubestand bei privaten Einzeleigentiimern be-
finden, wihrend es in einer anderen Stadt durch Grof3-
wohnsiedlungen bestimmt wird, in denen die kommunale
Wohnungsgesellschaft hohe Marktanteile hat. Bei einigen
Eigentiimern kann die Bestands- und Preisstrategie dazu
fihren, dass sie gar keinen angemessenen Wohnraum
anbieten konnen oder wollen. Auf der anderen Seite gibt
es mancherorts Vermietergruppen, die ihr Angebot auf die
bestehenden KdU-Mietobergrenzen ausrichten.

4.1.4. Schaffung und Erhaltung sozial ausgeglichener Bewohnerstrukturen

Die Kommunen sollen auch die moglichen Auswirkun-
gen einer KdU-Satzung hinsichtlich der Schaffung und
Erhaltung sozial ausgeglichener Bewohnerstrukturen

14 Aufgaben und Ziele einerKdU-Satzung
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verstarkt werden. Diese Gefahr besteht, wenn Wohnungs-



Wohnungsbestand in Deutschland

39.617 Tsd. WE (100 %)

Professionelle Anbieter
9.150 Tsd. WE (23 %)

Privatwirtschaftliche
Eigentimer
4.059 Tsd. WE (10 %)

Kommunale
Wohnungsunternehmen
2.120 Tsd. WE (5 %)

Sonstige 6ffentliche
Wohnungsunternehmen
206 Tsd. WE (1 %)

Genossenschaften
2.079 Tsd. WE (5 %)

Eigentimer mit Verwaltung
durch prof. gewerbl. WU
453 Tsd. WE (1 %)

Ubrige Anbieter
(Kirchen, sonstige WU)
233 Tsd. WE (1 %)

Abb.4 Anbietergruppen

besténde, die innerhalb der KdU-Mietobergrenzen liegen,
nur in sehr wenigen Quartieren vorhanden sind und es
dadurch zu einer besonders hohen kleinriumigen Konzen-
tration von Bedarfsgemeinschaften kommt. Nun ist zwar
aus einer hohen Konzentration an Bedarfsgemeinschaften
nicht per se auf eine besondere soziale Problematik zu
schliefien. In der Praxis zeigt sich jedoch, dass sich selbst
verstarkende Prozesse der sozialen Isolation entstehen
konnen, die einer Integration in die soziale Gemeinschaft
zuwider laufen.

4.2. Kommunalpolitische Abwagungsprozesse

Zentrales Ziel der Festlegung von KdU-Mietobergrenzen
ist es, den Anspruch leistungsberechtigter Personen auf
angemessene Unterkunftskosten zu erfiillen. Gleichzeitig
werden aber mit der Erstellung einer KdU-Satzung auch
andere kommunalpolitische Zielsetzungen bertihrt. Wie in

Ein- und Zweifamilienhauser
5.421 Tsd. WE (14 %)

Mehrfamilienhauser
9.086 Tsd. WE (23 %)

Anmerkungen: Wohneinheiten (WE) in 1.000 zum Stand 30.06.2006,

neuere Aufbereitungen liegen nicht vor. Anteile der
Wohneinheiten am gesamten Wohnungsbestand in %,
Wohnungsunternehmen (WU)

Quelle: BMVBS/IfS

Um diese Auswirkungen zu berticksichtigen, ist eine Analy-
se der aktuellen sozialen Strukturen und Prozesse in einer
Kommune notwendig. Dabei lassen sich soziale Prozesse
auf der Ebene von Wohngebduden kaum beeinflussen, auf
der Ebene der Quartiere und der Stadtteile hingegen schon
eher.

Abb. 5 beispielhaft dargestellt, gibt es eine Reihe von Zielen
aus den Bereichen Soziales, Wohnen, Stadtentwicklung
und Finanzen, die teilweise konkurrieren. Diese mussen

in einem kommunalpolitischen Abwigungsprozess in
Einklang gebracht werden. Die Festlegung, welches Ziel wie

Aufgaben und Ziele einerKdU-Satzung 15



gewichtig ist und in welchem Umfang es die Gestaltung der
Angemessenheitskriterien beeinflussen soll, kann letztend-
lich immer nur auf der kommunalen Ebene erfolgen. Bei-
spielhaft lassen sich hierzu folgende Fragen formulieren:

B In welchem Maf? und in welche Richtung konnten die
KdU-Obergrenzen Einfluss auf das Mietniveau des frei-
en Wohnungsmarktes haben? Wie kann dieser Einfluss
minimiert werden?

B [n welchem Umfang will man eine Verknappung des
Angebotes durch Beschrankung der Nachfrage auf ein-
zelne Teilmarkte, wie zum Beispiel sehr kleine Wohnun-
gen, in Kauf nehmen?

B Welche Auswirkungen hat die Beschrankung auf die
Konkurrenzfihigkeit einiger Bestdnde, wie z. B. Alt-
bauten, Nachkriegsbestdnde oder denkmalgeschiitzte
Wohnungen?

B Welche Auswirkungen hat eine solche Beschrankung
auf die sozialraumliche Struktur, wenn die angemesse-
nen Wohnungen rdumlich sehr ungleich verteilt sind?

B Welche Rolle sollen die kommunalen Wohnungsunter-

nehmen bzw. Belegungsrechte bei der Versorgung von
Bedarfsgemeinschaften spielen?

B Wie konnen trotz des vorgegebenen Mafstabs des
seinfachen Standards“ Investitionen in den Wohnungs-
bestand wirtschaftlich machbar sein, insbesondere in
Bezug auf Energiesparmafinahmen (s. auch Kap. 5.6)?

B Wie passen die Mietobergrenzen mit den Stadtumbau-
Strategien zusammen? Werden stidtebaulich geforderte
Riickbauten oder Aufwertungen verhindert?

Es wird deutlich, dass bei der Erstellung einer KdU-Satzung
eine Vielzahl von Rahmenbedingungen zu beriicksichtigen
ist. Dadurch entfalten die Satzungen Wirkung auf verschie-
denen Politikfeldern der Kommune. Insofern ist bei der
Definition von Angemessenheitsgrenzen eine amtertber-
greifende Zusammenarbeit angezeigt, um diese Prozesse
von vornherein berticksichtigen und steuern sowie letzt-
endlich eine wohnungsmarktkonforme Satzung erlassen
zu konnen. Daher sollte die Erstellung der KdU-Satzung

als eine kommunalpolitische Gesamtaufgabe betrachtet
werden.

Vermeidung von
Segregation

Beriicksichtigung Kommunale
energetischer Wohnungsunter-
Sanierung KdU- nehmen

Satzung

Versorgung der
Bedarfsgemein-
schaften

Abb. 5 Konkurrierende kommunalpolitische Ziele
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S.

Nach § 22b SGB II sind in der Satzung zwingend zu bestim-
men,

B welche Wohnfldchen entsprechend der Struktur des
ortlichen Wohnungsmarktes und

B in welcher Hohe Aufwendungen fiir die Unterkunft
(Brutto-Kaltmieten) als angemessen anerkannt werden.

Fakultativ konnen auch weitere Obergrenzen bestimmt
werden, und zwar fiir

B Heizkosten
B Quadratmeterhéchstmieten
B Gesamtangemessenheitsgrenzen (Brutto-Warmmieten)

Dartiber hinaus ist es moglich, die Angemessenheitsgren-
zen auch teilraumlich differenziert auszuweisen, soweit
dies den o6rtlichen Wohnungsmarktverhéltnissen ent-
spricht. Zudem konnen Sonderregelungen fiir Personen
mit einem besonderen Bedarf bei Unterkunft und Heizung
getroffen werden.

Inhalte einer KdU-Satzung gemaf} §§ 22a-22c SGB II
Verpflichtend

Inhalte der Satzung

Statt in einer Satzung die verschiedenen Angemessenheits-
kriterien festzulegen (,Angemessenheitssatzung®) kann
unter bestimmten Bedingungen auch eine Regelung nach
dem Pauschalprinzip erfolgen (,Pauschalierungssatzung®).
Beide Satzungsarten bediirfen neben der Festlegung der
Mietobergrenzen einer Begriindung fiir die Herleitung
dieser Werte, um die unbestimmten Rechtsbegriffe zu
definieren.

In diesem Kapitel werden nun die Inhalte erldutert, die

in einer Satzung geregelt werden mussen oder konnen.
Methodische Fragestellungen, wie die Inhalte mit welchen
Daten in welcher Weise in Obergrenzen umgesetzt werden
koénnen, sind Gegenstand des Kapitels 6. Diese Trennung
ist fiir eine Gbersichtliche Darstellung notwendig, weil

die Umsetzung eines inhaltlichen Ziels von der jeweiligen
lokalen Markt- und Datensituation abhdngen kann bzw.
umgekehrt eine Datenquelle auch gleichzeitig fiir verschie-
dene Inhalte genutzt werden kann. Auf diese Zusammen-
hénge wird durch jeweilige Querbeziige verwiesen.

Die folgende Tabelle stellt die Moglichkeiten der Satzungs-
gestaltung als Ubersicht dar:

Optional

Angemessenheitssatzung

Mietobergrenzen Angemessene Wohnfliche

B nach Grofde der Bedarfsgemeinschaft (z. B. bis

5 Personen)

B zusitzliche Wohnflache je Person fiir jede weitere

Person
Angemessene Brutto-Kaltmiete

Zuschlége fiir Bedarfsgemeinschaften mit besonde-

rem Bedarf

Begriindung
grofenstruktur)

Herleitung der Angemessenheitsgrenzen fiir

B Netto-Kaltmieten je m?
B Kalte Betriebskosten je m*
Genutzte Datenquellen

Differenzierung nach Wohnflachen (Wohnungs-

Quadratmeterhochstmieten

Angemessene Heizkosten
Gesamtangemessenheitsgrenzen (Ausweisung
von Brutto-Warm- statt Brutto-Kaltmieten)
oder

Klimabonus (bei Ausweisung von Brutto-

Kaltmieten)

Methode zur Ermittlung der Quadratmeter-
hochstmieten

Methode zur Ermittlung der angemessenen
Heizkosten

Methode zur Festlegung des Klima-Bonus
Methode zur Bildung von Vergleichsraumen
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Verpflichtend Optional

Angemessenheitssatzung
Art und Umfang der Datenermittlung/-erhebung
(Stichprobe, Anzahl erhobener Mietwerte etc.)
Auswertungsmethodik
Verfligbarkeit von gentigend freiem Wohnraum

innerhalb der Mietobergrenzen

Pauschalierungssatzung
Pauschalbetrige Pauschalbetrige
B nach Grofe der Bedarfsgemeinschaft (z. B. bis
5 Personen)
B zusitzlicher Pauschalbetrag fir jede weitere
Person
Zuschlige fiir Bedarfsgemeinschaften mit besonde-
rem Bedarf
Personengruppen, die an der Pauschalierung nicht
teilnehmen
Ausschlussgrinde
(zum Beispiel Untergrenze der tatsachlichen Aufwen-
dungen)

Begriindung Differenzierung nach Wohnflichen (Wohnungs-
groRenstruktur)
Herleitung der Pauschalen auf Basis von
B Netto-Kaltmieten je m?
B Kalten Betriebskosten je m?
B Heizkosten je m?
Genutzte Datenquellen
Art und Umfang der Datenermittlung/-erhebung
(Stichprobe, Anzahl erhobener Mietwerte etc.)
Auswertungsmethodik
Verfuigbarkeit von gentigend freiem Wohnraum
innerhalb der Pauschalen
Nachweis der Wirtschaftlichkeit von Pauschalen

5.1. Wohnfliche

Grundlegend fiir die Bestimmung angemessener Wohn- haltes und zustehender Wohnflache ausgegangen, also z. B.
kosten ist die Produkttheorie (s. Kasten), der zufolge fiir fiir Bedarfsgemeinschaften mit einer Person bis zu 50 m?,
die Angemessenheit einer Wohnung die Miete insgesamt mit zwei Personen bis zu 60 m? usw. Die Anzahl der Riume
mafigeblich ist. Dabei sind fiir die einzelnen Faktoren spielt dabei keine Rolle.

entsprechende Richtwerte zu ermitteln. Bei der Festlegung
der angemessenen Wohnflidche wird von einem fixen
Verhiltnis zwischen der Anzahl der Personen des Haus-
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Produkttheorie

Die angemessenen Aufwendungen fiir die Unterkunft
sind nach der sogenannten Produkttheorie festzu-
legen.b Sie besagt, dass die Angemessenheit einer
Wohnung tiber die Gesamtkosten zu definieren ist.
Die Gesamtkosten sind das Produkt aus der angemes-
senen Wohnfldche und der angemessenen Quad-
ratmetermiete. Die hieraus resultierende maximale
Wohnungsmiete darf dabei nur so hoch sein, dass sie
einen einfachen Wohnstandard reprasentiert. Sinn der
Produkttheorie ist es, den Bedarfsgemeinschaften eine
selbstbestimmte Verwendung ihres Wohnkostenbud-
gets zu ermoglichen. Der Gedanke, ein Produkt aus
Wohnfliche und Quadratmetermiete zu bilden, liegt
auch schon seit langer Zeit dem Wohngeld zugrunde
und hat sich bewédhrt.

Die angemessene Wohnfliche ist ein Richtwert, der
fir die jeweilige Haushaltsgrofie der Bedarfsgemein-
schaft festgelegt wird (Beispiel: fiir 1 Person 50 m?). Er
stellt einen rechnerischen Wert dar, der als Faktor in
das Produkt eingeht. Die angemessene Wohnflache ist
daher nicht die maximal zuldssige Wohnflache.

Die angemessene Quadratmetermiete ist die Summe
aus der Netto-Kaltmiete und den kalten Betriebskos-
ten (d. h. die Brutto-Kaltmiete) und wird ebenfalls fir
die jeweiligen Wohnungsgrofienklassen festgelegt.”

Produkt = Wohnfliche * (Netto-Kaltmiete je m? +
kalte Betriebskosten je m?)

Die Wohnkosten sind auch dann angemessen, wenn
einer der beiden Faktoren des Produkts oberhalb der
Angemessenheitsgrenzen liegt, die Kosten der Unter-
kunft fir die Wohnung insgesamt aber im Rahmen der
Mietobergrenzen bleiben.

Beispiel fiir eine 1-Personen-Bedarfsgemeinschaft

50 m?* * (5 Euro Netto-Kaltmiete je m* + 1 Euro kalte
Betriebskosten je m?) = 300 Euro

Alle Wohnungen mit Gesamtkosten bis zu 300 Euro
sind angemessen, auch wenn einzelne Faktoren hoher
liegen als die Richtwerte. D. h.

B eine Wohnung kann auch 60 m? grof} sein, wenn die
Quadratmetermiete entsprechend niedriger ist;

B die Quadratmetermiete bruttokalt kann auch
8 Euro betragen, wenn die Wohnflache entspre-
chend kleiner ist;

B die Betriebskosten kénnen auch 1,50 Euro betragen,
wenn die Wohnfldche oder die Quadratmetermiete
entsprechend niedriger ist.

6 Bundessozialgericht, Urteil vom 07.11.2006 - B 7b AS 18/06 R, www.sozialgerichtsbarkeit.de, Randnr. 20.
7 Bundessozialgericht, Urteil vom 19.10.2010 - B 14 AS 50/10 R, www.sozialgerichtsbarkeit.de, Randnr. 33.
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Die bisherige Rechtsprechung orientiert sich an den maxi-
malen Wohnfldchen, die den jeweiligen Richtlinien der so-
zialen Wohnraumférderung der Bundeslander zu Grunde
liegen.® Grundgedanke der Satzung ist jedoch die Orientie-
rung am lokalen Wohnungsmarkt, da sich die Wohnungs-
grofienstrukturen regional sehr stark unterscheiden. Damit
soll zum einen eine bessere Versorgung der Bedarfsgemein-
schaften und zum anderen eine effizientere Mittelverwen-
dung gewdhrleistet werden.

B So kann z. B. die Wohnungsgrofienstruktur in manchen
Stadten wesentlich von bestimmten Typen des indust-
riellen Wohnungsbaus geprigt sein, wie 1-Raum-Woh-
nungen mit 36 m? oder 2-Raum-Wohnungen mit 54 m?
Wohnfliche. Ahnliches gilt fiir Stddte, die einen hohen

Anteil (ehemals) geforderter Wohnungen mit typischen
Groflen und Grundrissen aufweisen.

absolut (Wohneinheiten)
2.500

2.000

1.500

1.000

500

20 30 40 50

B In manchen Stidten wohnen Bedarfsgemeinschaften in
tberdurchschnittlich grofien Altbauwohnungen.

B Im landlichen Raum gibt es hiufig nur verhaltnismafiig
grofie Wohnungen.

Wenn es die Datenlage erlaubt, ist daher eine lokale Festle-
gung zweckmaéfliger als die bisherige Orientierung an den
Richtlinien der sozialen Wohnraumférderung. Dies zeigt
die in Abb. 6 beispielhaft veranschaulichte Wohnungsgro-
fRenverteilung in einer Stadt. Die Kurve A verdeutlicht, dass
die Wohnungsgrofien nicht gleichmafiig verteilt sind, son-
dern es typische Schwerpunkte von Wohnungsgrofien gibt.
Diese Spriinge sind hiufig mit einem zusatzlichen Raum
verbunden. Die Kurve B ist eine Summenkurve, die anzeigt,
bei welcher Wohnfliache wie viel Prozent aller Wohnungen
erreicht sind.

relativ (in %)

S

Summe der Anteile nach
WohnungsgroRe

Kurve A (absolut):

Bestandsverteilung nach
/ Wohnungsgrolte

60 70 80 90 100 110

Wohnfliche (in m?)

Abb. 6 Beispielhafte WohnungsgroRenverteilung in einer Stadt

8 Bzw. bei Ermangelung von landerspezifischen Regelungen an den Vorgaben des Wohnraumférderungsgesetzes (WoFG) bzw. Wohnungs-
bindungsgesetzes (WoBindG) des Bundes. Das BSG hat diesen tibergeordneten Orientierungsrahmen aber nur herangezogen, weil i.d.R. keine

hinreichenden lokalen Daten vorlagen.
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Wiirde in diesem Beispiel nun fiir 1-Personen-Bedarfsge-
meinschaften eine an den aktuellen Forderrichtlinien der
sozialen Wohnraumneubauférderung orientierte Grenze
von 50 m? bemessen, wiirde dies gegeniiber einem lokal
festgelegten Bereich bis 45 m* nur zu einem geringflgig
groferen Wohnungsangebot fiihren. Diese 5 m* mehr
flihren aber zu bis zu 11 Prozent hoheren angemessenen
Gesamtkosten, was insgesamt fiir den kommunalen Haus-
halt Mehrausgaben von mehreren 100.000 Euro pro Jahr
bedeuten kann.

Die Festlegung spezifischer lokaler Wohnungsgrofien-
klassen in einer Satzung muss begriindet sein. Dies macht
entsprechende Datenanalysen erforderlich, um statistisch
abgesicherte Ergebnisse zu erhalten (zur konkreten metho-
dischen Vorgehensweise s. Kap. 6.7). Dabei sollten insbeson-
dere die folgenden inhaltlichen Aspekte beachtet werden:

B Die Anteile der jeweiligen WohnungsgroéfRenklassen am
Gesamt-Mietwohnungsbestand: Wie verteilt sich die
Wohnungsgrofienstruktur (vgl. Abb. 6)?

B Die aktuelle Wohnsituation der Bedarfsgemeinschaften
im Hinblick auf die WohnungsgrofRen: Welche Wohnfla-

che haben die tatsidchlich angemieteten Wohnungen?

B Der Anteil der Bedarfsgemeinschaften an den entspre-
chenden Wohnungsgrofienklassen: Wie viele Bedarfsge-
meinschaften benétigen eine bestimmte Wohnungsgro-
lenklasse?

Gerade der letzte Punkt darf nicht vernachléssigt werden,
denn wie die bisherige Praxis gezeigt hat, ist die lokalspe-
zifische Definition von Wohnfldachen vor allem fir 1-Per-
sonen-Bedarfsgemeinschaften von besonderer Bedeutung.
Auf der einen Seite handelt es sich hierbei um die grofite
Gruppe der Bedarfsgemeinschaften und entsprechend
stark sind die Auswirkungen auf die Gesamthohe der
Kosten der Unterkunft fiir die Kommune. Auf der anderen
Seite sind in vielen lokalen Wohnungsmarkten kleine Woh-
nungen relativ knapp und die Konkurrenz mit anderen
Geringverdiener-Haushalten ist sehr hoch, sodass ggf. eine
Erhohung der angemessenen Wohnflachen fiir 1-Perso-
nen-Bedarfsgemeinschaften erforderlich ist, um die Anzahl
angemessener Wohnungen fiir diese Bedarfsgemeinschaf-
ten zu vergrofRern.

5.2. Mietenbegriffe und ihre Bedeutung fiir die Kosten der Unterkunft

In einer Satzung werden die Angemessenheitsgrenzen fr
die Netto-Kaltmiete, die kalten Betriebskosten sowie fiir die
Heizkosten bestimmt.

Bei der Netto-Kaltmiete handelt es sich um die reine
Grundmiete einer Wohnung, d.h. den eigentlichen Mietzins
ohne Betriebs- und Heizkosten. Die Brutto-Kaltmiete ent-
hilt zusitzlich die kalten Betriebskosten. Rechnet man au-
erdem die Kosten fiir Heizung und zentrale Warmwasser-
bereitung hinzu, spricht man von der Brutto-Warmmiete.

Das BSG geht in seiner jiingeren Rechtsprechung davon
aus, dass die Netto-Kaltmiete je Quadratmeter und die
Betriebskosten je Quadratmeter getrennt erfasst werden
sollen. Im Rahmen der Produkttheorie werden dann aber
beide Faktoren gemeinsam in das Produkt aus Quadrat-

metermiete und Wohnflache einbezogen (vgl. Beispiel im
Kasten ,Produkttheorie®). Es wird also von einer Brutto-
Kaltmiete ausgegangen. Wesentliche Begriindung hierfiir
ist, dass dies den mietrechtlichen Vorgaben entspricht:
~Eine vertragliche Vereinbarung tiber die Umlage der
Betriebskosten auf den Mieter erfolgt bei Abschluss eines
Mietvertrages nahezu ausnahmslos, denn ohne eine solche
Regelung konnen die in § 556 BGB genannten Betriebskos-
ten vom Vermieter nicht auf den Mieter umgelegt werden.

Es kann gemaf} § 22b Abs. 1 SGB II durch die Kommune
aber auch eine Gesamtangemessenheitsgrenze bestimmt
werden. Diese entspricht einer Brutto-Warmmiete. Auch
sie wird nach der Produkttheorie gebildet, d. h., es werden
Richtwerte fiir die einzelnen Kostenbestandteile Netto-
Kaltmiete, kalte Betriebskosten sowie Kosten fiir Heizung

9 Bundessozialgericht, Urteil vom 19.10.2010 - B 14 AS 50/10 R, www.sozialgerichtsbarkeit.de, Randnr. 33.
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und zentrale Warmwasserbereitung auf die angemessene
Wohnflache bezogen (s. Kap. 5.6).

Von dieser Vorgehensweise unterscheidet sich deutlich die

Moglichkeit einer monatlichen Pauschale gemaf? § 22a Abs.

2 Satz 3 SGB I (s. Kap. 5.7), da diese unabhingig von den
tatsdchlichen Wohnkosten gezahlt wird.

5.3. Definition der angemessenen Quadratmetermiete

Wurde in Kap. 5.1 der erste Faktor der Produkttheorie - die
Wohnfliche - beschrieben, so geht es hier um den zweiten
Faktor - die Netto-Kaltmiete je m? - als Ausdruck einer
spezifischen Qualitdt und Ausstattung der Wohnung. Die
Betriebskosten werden in Kap. 5.4 behandelt.

Grundsitzlich sollen fiir Bedarfsgemeinschaften nur Woh-
nungen des ,einfachen Standards“ herangezogen werden,
was pragmatischerweise mit preiswertem Wohnraum
gleichgesetzt werden kann und nicht tiber die Ausstattung
der Wohnung definiert werden sollte. Denn die Einbe-
ziehung von konkreten Ausstattungsmerkmalen in die
Definition des einfachen Standards ist in der Praxis kaum
realisierbar, weil

B die Anzahl der zu berticksichtigenden Ausstattungs-
merkmale zu grof$ ist;

B einzelne Ausstattungsmerkmale sehr unterschiedlich
bewertet und gewichtet werden, sodass eine objektive
Bewertung sehr schwierig ist, und

B sich die Ausstattungsstandards mit der Zeit &ndern
konnen (z. B. hoherwertige Ausstattung).

Wohnungsmarktkonform und empirisch besser ermittel-
bar ist daher eine Definition des einfachen Standards tiber
den Mietpreis. Denn in der Regel kann davon ausgegangen
werden, dass in einem Wohnungsmarkt fir Wohnungen
mit einfacher Ausstattung in vergleichbarer Lage eine
geringere Quadratmetermiete als fiir Wohnungen mit
einer besseren Ausstattung zu zahlen ist. Dieses grundsatz-
liche Marktprinzip lasst sich selbst in stark entspannten,
von Leerstand geprigten Wohnungsmaérkten empirisch
nachweisen.
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Die Kommune kann bei der Erstellung einer KdU-Satzung
zwischen den drei Moglichkeiten Brutto-Kaltmiete, Ge-
samtangemessenheitsgrenze oder monatliche Pauschale
wahlen.

Fiir die Ermittlung der angemessenen Wohnkosten miissen
von der Mietpreisspanne des Gesamtwohnungsmarktes
(Beispiel: 3,50 Euro/m? bis 10,50 Euro/m?) die niedrigsten
Netto-Kaltmieten (Beispiel: 3,50 Euro/m? bis 5,50 Euro/m?)
abgegrenzt werden. Die Mietobergrenze muss so gewahlt
werden, dass fiir die Bedarfsgemeinschaften eine ausrei-
chende Anzahl an Wohnungen zur Verfiigung steht.

Der Umfang des preiswerten Wohnungsbestandes, der fiir
die Bedarfsgemeinschaften zur Versorgung zur Verfiigung
stehen muss, sollte nicht a priori anhand einer normati-
ven Setzung bestimmt werden etwa im Sinne von ,einem
Drittel“ oder ,die untere Halfte“ Denn beispielsweise sind
in einer Kommune mit einem Anteil von 5 Prozent Be-
darfsgemeinschaften an den Haushalten deutlich weniger
angemessene Wohnungen erforderlich als in einer Kom-
mune mit einem Anteil von 20 Prozent. Zudem kann, wie
die aktuelle Praxis in vielen Stadten zeigt, die Nachfrage
nach angemessenem Wohnraum je nach Haushalts- bzw.
WohnungsgrofRe differieren: So werden haufig tiberpro-
portional viele kleine Wohnungen fiir 1-Personen-Bedarfs-
gemeinschaften benoétigt, wahrend fir grofle Wohnungen
meist ein wesentlich kleinerer Anteil des entsprechenden
Bestandes ausreicht (vgl. Abb. 7).

Insofern ist es sachgerecht, dass sich die Mietobergrenzen
am tatsdchlichen Umfang der Nachfrager nach preiswer-
tem Wohnraum, differenziert nach der jeweiligen GrofRe
der Bedarfsgemeinschaft bzw. den ihnen zustehenden an-
gemessenen Wohnungsgrofienklassen, orientieren. Zudem
ist davon auszugehen, dass sich mit der WohnungsgrofRe
das quadratmeterbezogene Preisniveau unterscheidet -
kleinere Wohnungen sind zumeist etwas teurer.



Daraus resultiert auch, dass je nach Haushaltsgrofle der
Bedarfsgemeinschaft unterschiedliche angemessene Quad-
ratmetermieten moglich sind.*

Ferner ist zu beachten, dass Wohnungen mit Substandard
(z. B. Ofenheizung und Aufientoilette) geméafd der Recht-
sprechung bei der Erhebung bzw. Datenanalyse auszu-
schlieflen sind, da sie das unterste Segment abbilden.’ In
Kap. 6.7 wird dargestellt, auf welchem Wege und in Kap.
6.2, anhand welcher Datenquellen die notwendige Gro-

preiswertem
Wohnraum

Nachfrage nach

Renordnung des angemessenen Marktsegments in einer
Kommune bestimmt werden kann. Bei der Abschitzung
der Nachfrage und der Ermittlung der angemessenen Mie-
tobergrenzen sollte aber auch berticksichtigt werden, dass
wie in Kap. 3 dargestellt keine Wettbewerbsnachteile fiir
Geringverdiener-Haushalte entstehen.

Nachfrager nach preiswertem Wohnraum

- Bedarfsgemeinschaften

+ Wohngeldempfinger

« Geringverdiener ohne Leistungsbezug

+ Empfinger BAf6G/Berufsausbildungshilfe
- Sonstige Nachfrager

Relevanter Wohnungsbestand insgesamt

2 Pers.  Nachfrage nach
Haushalte preiswertem
Wohnraum

Relevanter Wohnungsbestand insgesamt

3 Pers.  Nachfrage nach
Haushalte preiswertem
Wohnraum

Relevanter Wohnungsbestand insgesamt

Abb. 7 Abgrenzung der angemessenen Mietobergrenzen

10 Auch das BSG hilt eine Differenzierung aufgrund unterschiedlicher Preisniveaus fiir geboten (vgl. Bundessozialgericht, Urteil vom
19.10.2010 - B 14 AS 50/10 R, www.juris.bundessozialgericht.de, Randnr. 20).
11 Bundessozialgericht, Urteil vom 19.10.2010 - B 14 AS 50/10 R, www.sozialgerichtsbarkeit.de, Randnr. 29.
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5.3.1. Verfuigbarkeit von angemessenem Wohnraum

Wenn die in der Satzung festgelegten Mietobergrenzen

im Einzelfall iiberschritten werden, sind trotzdem nur die
nach der Satzung als angemessen fixierten Aufwendungen
als Bedarf anzuerkennen. Bei der Festlegung der Angemes-
senheitsgrenzen durch eine Satzung muss daher sicherge-
stellt sein, dass der Wohnungsmarkt leistungsberechtigten
Personen die zum Zeitpunkt der Festlegung abstrakte
Moglichkeit bietet, eine Wohnung zu dem angemessenen
Preis tatsdchlich anmieten zu konnen.

Daher ist bereits bei der Satzungserstellung zu priifen, ob
hinreichend viele freie Wohnungen innerhalb der vorge-
sehenen Mietobergrenzen verfiigbar sind. Ist dieses bereits
zu diesem Zeitpunkt nicht hinreichend der Fall, ist die
Mietobergrenze zu erhohen.

5.3.2. Quadratmeterhdchstmieten

Die Gesamtmiete von Bedarfsgemeinschaften, die in einer
sehr kleinen Wohnung leben, kann innerhalb der Ange-
messenheitsgrenze liegen, obwohl gleichzeitig ihre Netto-
Kaltmiete je m? deutlich tiber dem marktiiblichen Niveau
flir Wohnungen einfachen Standards liegt. Dies kann

Beispiel: Sehr hohe Quadratmetermiete

Die Verfligbarkeit angemessenen Wohnraums lésst sich
zum einen dariiber ermitteln, ob konkrete Wohnungsan-
gebote innerhalb der Grenzwerte in ausreichendem Mafie
auf dem lokalen Markt vorhanden sind. Dabei muss sowohl
nach den zugrunde gelegten Wohnungsgrofienklassen als
auch ggf. nach Vergleichsrdumen differenziert werden. Bei
der Priifung muss auch berticksichtigt werden, dass nicht
alle Bedarfsgemeinschaften ein entsprechendes Angebot
benétigen, sondern nur diejenigen, die jeweils neu versorgt
werden miissen.? Uber die Gréfenordnung dieser Gruppe
liegen in der Regel lokale Daten vor. Hinweise zur empiri-
schen Ermittlung der Verfiigbarkeit konkret angemessenen
Wohnraums finden sich in Kap. 6.8.

insbesondere dann der Fall sein, wenn die tatsachliche
Wohnflache wesentlich unter den ermittelten Richtwer-
ten fiir die Wohnflache liegt. Am hiufigsten tritt dies bei
Bedarfsgemeinschaften mit einer Person auf, da in dieser
Wohnungsgréfienklasse die grofiten Spielrdume bestehen.

KdU-Regelung Tatsdchliche Wohnung
Miete 5,00 Euro/m? 10,00 Euro/m?
Wohnfliche 50 m? 25m?
Gesamtmiete 250,00 Euro 250,00 Euro

Wegen solcher tiberdurchschnittlich hoher Quadratmeter-
mieten wird in § 22a SGB II die ,Vermeidung von Mietpreis
erh6henden Wirkungen“ gefordert und in § 22b Abs. 1 SGB II
mit der Quadratmeterhéchstmiete (nettokalt) ein konkre-
tes Instrument dazu eingefiihrt. Diese stellt eine sinnvolle
Modifikation der Produkttheorie dar, indem neben der
angemessenen Quadratmetermiete festgelegt wird, dass

die Miete je Quadratmeter Wohnfléiche einen bestimmten
Hochstbetrag nicht tiberschreiten darf. Damit kann vermie-
den werden, dass zum einen zu hohe Mieten fir Wohnungen
mit schlechtem Standard (,Wuchermieten®) ibernommen
werden und zum anderen teure Wohnungen mit sehr gutem
Standard (,Luxuswohnungen®) fir Bedarfsgemeinschaften
anmietbar sind. Durch eine Quadratmeterhdchstmiete kon-

12 Die Griinde, warum eine Bedarfsgemeinschaft eine neue Wohnung benétigt, kdnnen sehr unterschiedlich sein (z. B. Scheidung, Auszug aus

dem Elternhaus, Griindung einer Familie). Des Weiteren ist der Zugang neuer Leistungsberechtigter zu beriicksichtigen.
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nen die angemessenen Unterkunftskosten insbesondere
flr sehr kleine Wohnungen reduziert werden.

Welcher Wert als Quadratmeterhdchstmiete herangezo-
gen wird, hangt zum einen stark von der lokalen Mieten-

5.4. Kalte Betriebskosten

Zu den Aufwendungen fiir die Unterkunft gehoren auch
die Betriebskosten. Entsprechend werden diese als Bedarf
anerkannt, soweit sie angemessen sind. Die angemesse-
nen Betriebskosten konnen gemif § 556 BGB abstrakt
bestimmt werden, d. h., sie kénnen auf Basis von Durch-
schnittswerten oder anderen statistischen Mafzahlen
gebildet werden. Dies trifft sowohl bei der Bestimmung von
Angemessenheitsgrenzen auf Basis von Brutto-Kaltmieten
zu als auch bei Gesamtangemessenheitsgrenzen (Brutto-
Warmmieten).

struktur und zum anderen von der konkreten Verteilung
ab. Insofern konnen keine allgemeingiiltigen Grenzwerte
definiert werden, es sollte aber auf jeden Fall eine empirisch
begrindete Entscheidung getroffen werden (z.B. Obergren-
ze der 2/3-Mietpreisspanne).

Als kalte Betriebskosten, auch als Nebenkosten bezeichnet,
sind die Kostenpositionen zugrunde zu legen, wie sie in der
Betriebskostenverordnung (BetrKV) aufgefiihrt sind.

Fiir die Bemessung der kalten Betriebskosten kdnnen ent-
weder statistische Analysen auf Basis lokaler Erhebungen
durchgefiihrt werden oder, wenn eigenstindige Analysen
nicht moglich sind, Werte aus regionalen oder bundeswei-
ten Betriebskostenspiegeln iibernommen werden (s. Kap.
6.9).

5.5. Kosten fiir Heizung und zentrale Erzeugung von Warmwasser

Im Rahmen der Satzung kann geméaR § 22b Abs. 1 SGB II
»die Hohe des als angemessen anerkannten Verbrauchs-
wertes oder der als angemessen anerkannten Aufwendun-
gen fur die Heizung bestimmt werden® Hierzu zdhlen ab
2011 auch die Kosten fiir die zentrale Warmwasserberei-
tung.

Diese Regelung weicht von der bisherigen Rechtsprechung
des Bundessozialgerichts ab. Bisher wurden die tatsachli-
chen Heizkosten als angemessen zugrunde gelegt, solan-

ge nicht ,eklatant kostspieliges oder unwirtschaftliches
Heizen“ vorlag.’® Diese Auslegung hat in der Praxis dazu
gefiihrt, dass in den meisten Richtlinien die tatsachlich
angefallenen Heizkosten grundsétzlich ibernommen wer-
den. Dagegen kann bei einer Festlegung von angemessenen
Heizkosten per Satzung bei deutlicher Uberschreitung der
Obergrenzen von einem unwirtschaftlichen Heizverhalten

ausgegangen und die Aufforderung zur Anpassung ausge-
sprochen werden.

Mit der Neuregelung erweitern sich fiir den Grundsiche-
rungstrager die Moglichkeiten zur Festlegung angemesse-
ner Unterkunftskosten, weil nunmehr auch ein als abstrakt
angemessen anzusehender Heizkostenpreis pro Quadrat-
meter festgelegt werden kann. Dies ist auch erforderlich,
um eine nach dem Gesetz in einer Satzung mogliche
Gesamtangemessenheitsgrenze auf Basis der Brutto-
Warmmiete bestimmen zu kénnen.

Bei der Festlegung abstrakter Angemessenheitsgrenzen fiir
die Heizungs- und Warmwasserkosten sollte auf jeden Fall
berticksichtigt werden, dass die Spannbreite dieser Kos-
tenposition i. d. R. wesentlich grofRer ist als bei den kalten
Betriebskosten. Denn die Heizkosten werden zum einen

13 Das Bundessozialgericht hat bisher entschieden, dass ein Anspruch auf Heizkosten ,,in Hohe der konkret-individuell geltend gemachten

Aufwendungen® besteht und eine Pauschalierung unzuléssig ist; nicht mehr angemessen sind nur Heizkosten, die ,,iiber einem aus einem bun-

desweiten oder kommunalen Heizspiegel zu ermittelnden Grenzbetrag* liegen (Bundessozialgericht, Urteil vom 02.07.2009 - B 14 AS 36/08 R,

www.juris.bundessozialgericht.de).
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wesentlich durch bauliche Gegebenheiten (z. B. Anzahl der
Auflenwinde), den energetischen Zustand, die Beheizungs-
art oder die Lage der Wohnung im Geb&dude beeinflusst.
Dabei ist zu berticksichtigten, dass die Wohnungen fiir die
Bedarfsgemeinschaften einen ,einfachen® Standard auf-
weisen sollen, der oftmals mit einem unterdurchschnittli-
chen energetischen Zustand verbunden ist. Insgesamt sind
die abstrakten Angemessenheitsgrenzen so zu wéhlen, dass
damit Obergrenzen fiir angemessene Heizkosten definiert
und entsprechende Kostensenkungen bei offensichtlich
unwirtschaftlichem (Heiz-)Verhalten der Bedarfsgemein-
schaften gefordert werden konnen. Gleichzeitig muss

die Spannbreite der Heizkosten relativ grof} sein, um den
oben skizzierten Anforderungen der Rechtsprechung zu
geniigen.

Da sich die Beschaffungskosten flir Heizenergie regional
ebenso stark unterscheiden wie die klimatisch bedingten
Verbriuche, ist es zweckmaiflig, abstrakte Angemessen-
heitsgrenzen fiir die Heizkosten anhand von lokalem

Beispiel: Obergrenze fiir Heizkosten

Datenmaterial zu bestimmen. Alternativ besteht weiterhin
die Moglichkeit, in Ermangelung anderweitiger Erkennt-
nisquellen regionale oder bundesweite Heizkostenspiegel
heranzuziehen (s. Kap. 6.2).

Die angemessenen Heizkosten werden dabei analog zu den
angemessenen (brutto-kalten) Unterkunftskosten als Pro-
dukt aus der angemessenen Wohnfldche und den angemes-
senen Heizkosten je m? gebildet. Dieser so gebildete Wert
gilt auch dann als Obergrenze, wenn die Bedarfsgemein-
schaft innerhalb der angemessenen Brutto-Kaltmiete eine
grofiere als die angemessene Wohnflache bewohnt. Wie

das nachfolgende Beispiel zeigt, konnen in der tatsachlich
bewohnten Wohnung A die Heizkosten je m? eingehalten
werden. Dadurch, dass die Bedarfsgemeinschaft jedoch

auf einer groferen Fliche wohnt, werden die Gesamt-
Heizkosten iberschritten und nur anteilig tibernommen.
Umgekehrt kénnen in der Wohnung B die Heizkosten je m?
auch hoher liegen, wenn die Wohnfldche kleiner ist.

KdU-Regelung Tatsdchliche Wohnung A Tatsdchliche Wohnung B
Wohnfliche 50 m? 60 m* 40 m?
Heizkosten je m? 1,20 Euro/m? 1,20 Euro/m? 1,40 Euro/m?
Gesamt-Heizkosten 60,00 Euro 72,00 Euro 56,00 Euro
Obergrenze in der KdU-Satzung 60,00 Euro 60,00 Euro 60,00 Euro
Tatsdchlich iibernommene 60,00 Euro 56,00 Euro

Heizkosten

Dartiber hinaus ist bei dezentraler Warmwasserbereitung
zu beachten, dass in diesem Fall ein entsprechender Betrag
von der KdU-Obergrenze abzuziehen ist, wenn die Bedarfs-

5.6. Gesamtangemessenheitsgrenzen

In einer Satzung besteht die Moglichkeit der Festlegung
von Gesamtangemessenheitsgrenzen. Damit konnen
Kommunen Mietobergrenzen bestimmen, die sich aus der
Netto-Kaltmiete, den kalten Betriebskosten und den Heiz-
kosten zusammensetzen (Brutto-Warmmieten).

26 Inhalte der Satzung

gemeinschaft im Zuge ihres Regelsatzes einen entsprechen-
den Mehrbedarf geltend macht (siehe Kap. 6.10).

Diese Regelungen haben im Vergleich zu Angemessenheits-
grenzen, die auf Brutto-Kaltmieten basieren (vgl. Kap. 5.2),
folgende Vorteile:



B Die Bedarfsgemeinschaften haben grofiere Entschei-

dungsspielraume bei der Wahl einer konkreten Woh-
nung, da z. B. eine hohere Kaltmiete nicht nur durch
glinstigere Betriebskosten, sondern auch durch giinsti-
gere Heizkosten kompensiert werden kann, sodass die
Gesamtmiete dennoch innerhalb der Angemessenheits-
grenzen liegt. Hierdurch kénnen auch eine gleichma-
Rigere Verteilung der Bedarfsgemeinschaften tiber den
Vergleichsraum und ausgeglichenere Bewohnerstruktu-
ren erreicht werden.

Der Verwaltungsvollzug kann vereinfacht werden, da die
Bedarfsgemeinschaften tendenziell aus mehr Woh-
nungen auswihlen kénnen, wodurch sich die Anzahl
von Uberschreitungen der Angemessenheitsgrenzen
verringern kann.

Die Angemessenheit der Aufwendungen fiir die Unter-
kunft wird besser abgebildet. Denn auch Personen, die
keine Transferleistungen beziehen, werden ihren Wohn-
raum (auch) danach aussuchen, wie hoch die prognos-
tizierten Gesamtkosten fiir die Bruttowarmmiete sind.
Auch bei geringeren Einkommen wird die Bereitschaft
hoher sein, einen hoheren Mietzins zu akzeptieren,

wenn geringere Heizkosten auf Grund des baulichen
Zustandes der Wohnung zu erwarten sind.

Mit einer Gesamtangemessenheitsgrenze kann der ener-
getische Zustand eines Wohngebéudes berticksichtigt
werden. Dies ist bei KdU-Obergrenzen auf der Grundla-
ge von Brutto-Kaltmieten nur eingeschrankt moglich.
Denn nach einer energetischen Modernisierung kénnen
deren Kosten i. d. R. iber die 11-prozentige Moderni-
sierungsumlage nach § 559 BGB auf die Grundmieten
aufgeschlagen werden; diese liegen dadurch dann aber
meist tiber den Mietobergrenzen. Als Folge sind diese
Wohnungen fiir Bedarfsgemeinschaften nicht mehr
angemessen, das Wohnungsangebot fiir die Bedarfs-
gemeinschaften verringert sich oder die energetische
Sanierung unterbleibt.

Mit einer Gesamtangemessenheitsgrenze hingegen kon-
nen auch energetisch sanierte Wohnungen fiir Bedarfs-
gemeinschaften angemessen sein. Denn diese Woh-
nungen weisen zwar i. d. R. eine hohere Kaltmiete auf,
die dafiir aber durch geringere Heizkosten kompensiert
werden kann (vgl. Abb. 8). Energetisch sanierte Wohnun-
gen mit einer Netto-Kaltmiete, die zwar tiber der Mieto-

Wohnung A einfach

Wohnung B hoher

Brutto-Kaltmiete

Brutto-Kaltmiete

Heizkosten

Heizkosten

\J \4

Angemessene Gesamt-
Brutto-Kaltmiete angemessenheit

\ \
iR

Abb. 8 Mehr Entscheidungsspielrdaume durch Gesamtangemessenheitsgrenzen
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bergrenze liegt, konnen daher bei einer Betrachtung der
Brutto-Warmmieten trotzdem innerhalb der Gesamtan-
gemessenheitsgrenze liegen. Eine Gesamtangemessen-
heitsgrenze entscharft somit den Zielkonflikt zwischen
energetischer Sanierung von Wohnungsbestinden und
Kostenbegrenzung der KdU-Ausgaben.

Insgesamt fithren Gesamtangemessenheitsgrenzen in der
Regel zu mehr Flexibilitit, geringeren Verwaltungskosten
und ausgeglicheneren Bewohnerstrukturen.

Die Entscheidung fiir eine KdU-Satzung mit Gesamtange-
messenheitsgrenzen sollte jedoch im Rahmen der konzep-

tionellen Vorarbeiten sorgfiltig gepriift werden.

B Gesamtangemessenheitsgrenzen konnen bei ihrer

Einfithrung zuniachst Mehrkosten verursachen, da
beispielsweise bei Wohnungen mit niedrigen Mieten
und niedrigen Heizkosten Mieterh6hungsspielriume
flir Vermieter er6ffnet werden. Mittelfristig konnen
sich die Mehrkosten aber verringern, wenn die Bedarfs-
gemeinschaften zunehmend in energetisch besseren
Wohnungen mit geringeren Heizkosten leben. Der
Gesamteffekt hiangt insbesondere von dem Niveau der
lokalen Heizkosten, den daraus abgeleiteten Obergren-
zen fiir die Heizkosten sowie dem Sanierungsgrad der
Wohnungsbestinde und der Mietenstruktur ab.

Die Festlegung einer Gesamtangemessenheitsgrenze
setzt voraus, dass auch fiir die Heizkosten rechnerische
Angemessenheitsgrenzen ermittelt werden, die dann in
die Gesamtgrenze einfliefien (vgl. Kap. 5.5).

Da die Heizkosten geméaf § 22c Abs. 2 SGB II jahrlich
uberprift werden missen, muss auch die Gesamtan-
gemessenheitsgrenze als Ganzes jihrlich tberpriift
werden. Die Unterkunftskosten als Teil der Gesamtan-
gemessenheit miissen aber auch hier nur alle zwei Jahre
tberpriift werden (vgl. Kap. 7.2).

Die Ausweisung von Gesamtangemessenheitsgrenzen in ei-
ner Satzung bietet zusitzliche Moglichkeiten, insbesondere
im Hinblick auf die stirkere Berticksichtigung bzw. Einbe-
ziehung energetisch sanierter Bestinde. Ob diese Option
flir eine Kommune sinnvoll ist, hingt von den konkreten
Gegebenheiten und Rahmenbedingungen vor Ort ab. Die-
ses macht eine differenzierte Priifung und Abwigung aller
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relevanten Aspekte und die Abschiatzung moglicher Effekte
im Vorfeld der Satzungserstellung notwendig.

Klima-Bonus

Eine Modifikation der Gesamtangemessenheitsgrenze

ist der so genannte Klima-Bonus. Dieser berticksichtigt
den energetischen Zustand eines Wohngebidudes bei den
Obergrenzen fiir die Brutto-Kaltmiete. Fiir Wohnungen, die
einen nachpriifbaren, niedrigen energetischen Verbrauch
aufweisen und entsprechend niedrigere Heizkosten haben,
wird ein Aufschlag auf die Netto-Kaltmiete berticksich-
tigt. Ab wann ein Gebiude einen energetischen Zustand
aufweist, der einen solchen Bonus rechtfertigt, kann am
besten auf Basis der Kennwerte der Energieausweise und
daraus abgeleiteter Grenzwerte festgelegt werden (vgl. Kap.
6.5.7). In der Praxis wird dies von einigen Stidten wie z. B.
Bielefeld oder Duisburg erfolgreich praktiziert. Auch eine
derartige Angemessenheitsgrenze kann dazu beitragen,
dass die Aufwendungen der Kommune insgesamt wirt-
schaftlicher werden.

Beispiel A:

Die Miethochstgrenze der Grundmiete fiir Wohnraum,
der den Anforderungswert der Energieeinsparverord-
nung (EnEV) 2009 einhilt oder unterschreitet, liegt um
0,40 Euro/qm tiber der Hochstgrenze fiir ,normalen®
Wohnraum.

Grundlage fiir die Beurteilung ist der qualifizierte
Energieausweis nach der Energieeinsparverordnung,
der auf Basis der Berechnungen des Energiebedarfs
erstellt wurde.



Beispiel B:

Die angemessenen Brutto-Kaltmiete erhoht sich bei
einem Energieverbrauch von

B Maximal 125 kWh/m?/Jahr (incl. Warmwasser) um
zusatzlich 20 Ct/m?/Monat

B Maximal 75 kWh/m?/Jahr (incl. Warmwasser) um
zusatzlich 40 Ct/m?/Monat

wenn der Endenergieverbrauch anhand eines Gebau-
deenergieausweises nachgewiesen wird.

5.7. Monatliche Pauschalen - Méglichkeiten und Risiken

Wie in Kap. 5.2 dargestellt, konnen in Satzungen auch mo-
natliche Pauschalen fiir die Kosten der Unterkunft und fiir
die Heizkosten festgelegt werden (Pauschalierungssatzung
gemafd § 22a Abs. 2 SGB II), soweit das Land die Kommunen
dazu ermichtigt hat. Das bedeutet, dass den Bedarfsge-
meinschaften unabhangig von ihren tatsachlichen Unter-
kunftskosten ein pauschaler Betrag fiir die Wohnkosten
(bruttokalt) sowie fiir die Heizungs- und Warmwasserkos-
ten gezahlt wird. Dieser Pauschalbetrag wird auch dann
gezahlt, wenn die tatsdchlichen Unterkunftskosten der
Bedarfsgemeinschaft niedriger liegen.

Allerdings ist die Zuldssigkeit der Pauschalierung an die
Bedingungen gekntipft, dass

B auf dem ortlichen Wohnungsmarkt ausreichend freier
Wohnraum verfiigbar ist und

B die getroffene Regelung dem Grundsatz der Wirtschaft-
lichkeit entspricht.

Der Begriff ,,ausreichend freier Wohnraum® bezieht sich
darauf, dass tatsachlich innerhalb des (Teil-) Marktes, fiir
den die Pauschale festgelegt wird, gentigend freie Woh-
nungen zur Verfigung stehen. Dies ist erforderlich, damit
Leistungsberechtigte tatsiachlich die Moglichkeit haben,
im lokalen Wohnungsmarkt ihren Unterkunftsbedarf mit
der Pauschale zu decken. Daher muss im Vorfeld einer
Pauschalierung anhand der Angebotsmieten fiir jeden
Vergleichsraum im Satzungsgebiet, fiir den pauschaliert

werden soll, iberpriift werden, ob am Markt ein ausrei-
chendes Wohnungsangebot zur Verfligung steht, das im
Rahmen der Pauschalen angemietet werden kann. Welche
Grofienordnung ,ausreichend” ist, sollte sich an der Anzahl
der Bedarfsgemeinschaften und weiterer Geringverdiener-
Haushalte orientieren, die pro Jahr eine neue Wohnung
benétigen. Dartiber hinaus sollten auch die Bestandsmie-
ten des tiberwiegenden Teils der Bedarfsgemeinschaften
einbezogen werden, die bereits eine Wohnung bewohnen.
Weiterhin ist bei der Festlegung von Pauschalen der
Grundsatz der Wirtschaftlichkeit zu beachten. Wirtschaft-
lichkeit kann zum einen bedeuten, dass mit der Pauscha-
lierung das Ziel einer moglichst starken Entlastung der
Verwaltung verfolgt wird. Dann wire es erforderlich, dass
mit der Pauschalierung moglichst viele Falle abgedeckt
werden. Dies kann dazu fiihren, dass die Pauschalen hoch
anzusetzen sind, was isoliert betrachtet zu einer Erh6hung
der Gesamtausgaben fiihrt.

Dass mit der Pauschale die tatsichlichen Wohnkosten nicht
abgedeckt werden, darf nur eine kleine Zahl von Personen
betreffen. Vergleichbar ist dies mit der Situation bei der
Festlegung von Mietobergrenzen, wenn ein kleiner Teil der
Leistungsberechtigten eine Miete knapp oberhalb der Miet-
obergrenze zahlt und die Differenz zwischen Miete und
Mietobergrenze aus dem Regelbedarf trigt.

Zum anderen kann Wirtschaftlichkeit bei der Pauscha-
lierung von Bedarfen fiir die Unterkunft auch bedeuten,

Inhalte der Satzung 29



dass die Kosten fiir die kreisfreie Stadt oder den Landkreis
insgesamt wirtschaftlich bleiben. Eine Pauschalierung kann
auch dazu fiihren, dass Leistungsberechtigte sich Wohn-
raum unterhalb der pauschalierten ,Angemessenheitsgren-
ze“ suchen. Damit kdnnen gerade in entspannten Markten
mietpreiserhohende Wirkungen vermieden werden.

5.8. Teilrdaumliche Differenzierung: Vergleichsraume

Viele Landkreise weisen einen raumlich differenzierten
Wohnungsmarkt auf: So ist haufig in den landlichen
Gemeinden eine andere Struktur des Wohnungsangebo-
tes und auch der Mietpreisniveaus festzustellen als in der
Kreisstadt. Auch kénnen deutliche Unterschiede zwischen
den Stidten eines Landkreises bestehen. Ebenso kann sich
in grofieren kreisfreien Stadten das Mietniveau einzelner
Stadtteile so deutlich voneinander unterscheiden, dass von

Abb. 9 Beispiel fir die Bildung von Vergleichsraumen
- Landkreis mit Gemeinden -
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Zudem miissen auch bei einer Pauschalierung Regelungen
fiir besondere Fallkonstellationen vorgesehen werden, in
denen die Pauschalierung von vornherein nicht angewen-
det wird.

Teil-Wohnungsmarkten gesprochen werden kann. Diese
Teilraume werden auch als Vergleichsraume bezeichnet.

Da im Rahmen einer Satzung berticksichtigt werden soll,
dass ,sozial ausgeglichene Bewohnerstrukturen“ geschaffen
bzw. erhalten werden (§ 22a Abs. 3 SGB II), erméglicht das
Gesetz die Unterteilung des Geltungsbereichs der Kommu-
ne in Vergleichsrdume. Die Verhiltnisse fiir den einfachen
Standard auf dem oOrtlichen Wohnungsmarkt werden

Vergleichsrdaume

Vergleichsraum 1
Vergleichsraum 2

Vergleichsraum 3



realititsgerecht abgebildet, wenn fiir das Satzungsgebiet
rdumlich differenzierte Angemessenheitsgrenzen definiert
werden, die jeweils auf die spezifische lokale Situation
abgestimmt sind. Das zentrale Unterscheidungskriterium
bilden dabei die unterschiedlichen durchschnittlichen
Mietniveaus der Teilrdume.

Eine teilrdumliche Differenzierung ist nicht nur sinn-

voll, um innerhalb der jeweiligen Teil-/Vergleichsraume
geniigend ,,angemessene”“ Wohnungen zur Versorgung der
Bedarfsgemeinschaften zur Verfligung zu haben. Es konnen
dadurch auch unerwiinschte Mietpreis erh6hende Wir-
kungen im gesamten Satzungsgebiet vermieden werden.
Denn rdaumlich nicht gegliederte, einheitliche Angemessen-
heitsgrenzen fiir den gesamten Geltungsbereich konnten
zur Folge haben, dass sich die Mieten am Preisniveau der
durchschnittlichen oder teureren Teilrdume orientieren.
Eine mogliche Folge wiren dann unerwiinschte Mietpreis-
steigerungen in den preisgiinstigeren Gebieten.

5.9. Personen mit besonderem Bedarf

Im Rahmen der Satzung soll geméf § 22b Abs. 3 SGB II

in einer speziellen Regelung bestimmt werden, welche
Angemessenheitsgrenzen fiir Personen mit besonderem
Bedarf gelten, fiir die z. B. aufgrund ihrer personlichen oder
familidren Rahmenbedingungen nicht die sonst geltenden
Mietobergrenzen herangezogen werden kénnen (Off-
nungsklausel). Programmatisch wird damit eine Verkniip-
fung zu den Bedarfen nach SGB XII hergestellt, da auch fiir
diese Gruppen die Kosten der Unterkunft analog zu SGB II
ibernommen werden.

,Besondere Bedarfe" konnen ein erhéhter Raumbedarf,
aber auch hohere Heizkosten sein. Ein Raumbedarf, der
oberhalb der Angemessenheitsgrenzen liegt, besteht etwa
bei einer Behinderung, wenn grofiere Verkehrsflichen
benétigt werden. Erhéhter Raumbedarf kann aber auch
durch die Ausiibung des Umgangsrechts bestehen, wenn
beispielsweise eine sorgeberechtigte Ein-Personen-Be-
darfsgemeinschaft regelmifiig Besuch des Kindes erhilt,
flir das ein separates Zimmer vorgehalten wird.

Die Grenzen der Vergleichsraume werden sich i. d. R. an
bestehenden statistischen oder administrativen Grenzzie-
hungen orientieren miissen, da nur auf dieser Ebene eine
gut handhabbare Zuordnung von Daten méglich ist. Dies
bedeutet nicht, dass z. B. bei Landkreisen jede Gemeinde
einen Vergleichsraum darstellen muss, sondern Gemein-
den mit einem dhnlichen Mietenniveau kdnnen zu einem
Vergleichsraum zusammengefasst werden. Auch aus
methodischen Griinden miissen die einzelnen Teilrdume so
grof? sein, dass Mietwerte und Strukturdaten in empirisch
ausreichender Zahl erhoben werden kénnen (im Detail
vgl. Kap. 6.3). Wird eine teilraumliche Differenzierung
vorgenommen, so ist die Herleitung im Begriindungsteil
der Satzung darzustellen. Es sollte auch begriindet werden,
warum ggf. keine Unterscheidung nach Vergleichsraumen
vorgenommen wird.

Diese beiden Fille werden in § 22b Abs. 3 SGB 1II als Bei-
spiele ausdriicklich benannt, es konnen aber auch weitere
Tatbesténde, soweit sie der Intention des Paragraphen ent-
sprechen, bestimmt werden. Mit diesen Sonderregelungen
soll zugleich die Zahl von Einzelfallprifungen und -ent-
scheidungen reduziert werden, die Regelungstatbestinde
sollten sich an den in der Kommune auftretenden prakti-
schen Féllen orientieren. So kénnen z. B. auch besondere
Bedarfe élterer Menschen, die nach SGB XII Leistungen zur
Grundsicherung im Alter erhalten, beriicksichtigt werden.
Hierbei kann es sich um spezielle altersgerechte Ausstat-
tungsmerkmale handeln, wie z. B. barrierefreie Wohnun-
gen, die zu hoheren Mietkosten fiihren, die durch Zuschli-
ge zu den angemessenen Mietobergrenzen aufgefangen
werden konnen.
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6. Datenquellen, Datenanalysen,
Ermittlung von Mietobergrenzen

Wesentliches Ziel der Satzungsregelung ist die transparente
und nachvollziehbare Bestimmung der Angemessen-
heitsgrenzen und ihrer Faktoren aufgrund anerkannter
methodischer Verfahren. In der nach § 22b Abs. 2 SGB II der
Satzung beizufiigenden Begriindung geht es entsprechend
insbesondere um die Darlegung der Methodik der Datener-
hebung und -auswertung (§ 22c Abs. 1 SGB II).

Wurden in Kap. 5 die zu regelnden Inhalte erortert, so
geht es in den folgenden Abschnitten darum, wie man
angemessene Mietobergrenzen konkret ermitteln kann.
Hierbei ist eine Reihe von Grundsatzen zu beachten, wobei

es aber kein einheitliches oder standardisiertes Verfahren
gibt. Denn die Wohnungsmarktsituation, die Verfligbarkeit
von Daten, zu erwartende Kosten und die Ziele der lokalen
Wohnungspolitik konnen von Kommune zu Kommune
sehr unterschiedlich sein, woraus sich eine jeweils un-
terschiedliche konkrete Vorgehensweise ergeben kann.
Insofern werden im Folgenden in einem ersten Schritt

die systematischen Zusammenhénge bei der Ermitt-

lung der Obergrenzen erldutert, dann die verwendbaren
Datenquellen diskutiert und anschlieffend die einzelnen
Analyseschritte bis hin zu beispielhaften Richtwerttabellen
dargestellt.

6.1. Systematische Ansdtze zur Bestimmung von Mietobergrenzen

In der Begriindung zum § 22c SGB II heifit es: ,,Die
kommunalen Tréiger sind bei der Wahl des Verfahrens

zur Bestimmung der angemessenen Aufwendungen fiir
Unterkunft und Heizung grundsatzlich frei. Die Entschei-
dungen fir die Auswahl bestimmter Erkenntnisquellen
und das Vorgehen bei der Festlegung der Angemessenheits-
werte missen jedoch nachvollziehbar und in sich schliissig
sein‘* Dabei sind anerkannte mathematisch-statistische
Grundsitze einzuhalten. Gemeint ist damit eine datenba-
sierte, systematische Bearbeitung, die sich an den aktuellen
wissenschaftlichen und statistischen Standards orientiert.
Dies beinhaltet insbesondere®

B eine unparteiliche und objektive Vorgehensweise

B die Einhaltung der in der Wissenschaft tiblichen Quali-
tétsstandards

B die Anwendung der in der Wissenschaft standardisierten
Definitionen und Klassifikationen

B systematische und erprobte Daten-Erhebungen (Er-
hebungspline, Stichprobenziehung und -gewichtung)
nach standardisierten, gut eingefiihrten und transparen-
ten Verfahren

B die Einhaltung des Datenschutzes.

Einen guten Ansatzpunkt hierfiir bilden z. B. die Vorge-
hensweisen und Methoden, die sich bei der Erstellung qua-
lifizierter Mietspiegel etabliert haben. Denn hier wurden
durch die Rechtsprechung bestimmte Standards manifes-
tiert und Vorgehensweisen dokumentiert.’®

Fiir die Erarbeitung einer KdU-Satzung empfiehlt es sich, die
in Abb. 10 dargestellten sieben konzeptionellen Bausteine
zu berticksichtigen. Denn diese Vorgehensweise ermoglicht
zum einen die Erfiillung der gesetzlichen Anforderungen
und zum anderen eine moglichst umfassende Einbezie-
hung der Anforderungen aus dem Wohnungsmarktge-
schehen (,wohnungsmarktkonforme Satzung®). Letzteres
umfasst die Analyse des gesamten Wohnungsmarktes, also
die Anbieterstruktur, die Angebots- und auch Nachfra-
geseite sowie ggf. eine riumliche Differenzierung.

Wie die einzelnen Bausteine jedoch bearbeitet werden, ist
auf sehr unterschiedliche Art moglich: sowohl in metho-
discher Hinsicht als auch aufgrund lokaler Rahmenbedin-
gungen, wie der Verfiigbarkeit von Datenquellen oder den
zur Verfigung stehenden finanziellen und personellen
Ressourcen.

14 Aus der Begriindung der Anderung des SGB 1T in Deutscher Bundestag, Drucksache 17/3404, S. 102.
15 Vgl hierzu z. B. den Verhaltenskodex Europaische Statistiken oder ,,Die Qualitatsstandards der amtlichen Statistik” (Hrsg.: Statistische

Amter des Bundes und der Linder), 2006.

16 S.z.B.Bundesministerium fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen 2002, Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln. (www.bmvbs.de/

SharedDocs/DE/Artikel/SW/hinweise-zur-erstellung-von-mietspiegeln.html).
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Satzungskonzeption

Angemessenheitssatzung/
Pauschalsatzung

Mietenbegriff
(brutto-kalt/brutto-warm)

Einbeziehung
energetischer Standards

Priifung von Datenquellen

Vorhandensein, Qualitat, Nutzbarkeit

Schaffung neuer Datenquellen
(z. B. eigene Erhebung)

Bildung von Vergleichsraumen

Priifung, ob raumliche
Differenzierung notwendig

Bildung von Vergleichsraumen auf
Basis empirischer Daten

Analyse der Nachfragerseite

Volumen und Struktur der Bedarfsgemeinschaften und der anderen
Nachfragergruppen im preiswerten Segment

Analyse des Wohnungsangebots

Bestands- und
Angebotsmieten

WohnungsgroRenstruktur

Betriebs- und
Heizkosten

Definition Angemessenheitsgrenzen

Methodisch fundierte Ableitung von angemessenen
Wohnfldchen und Wohnkosten

Priifung der Verfiigbarkeit

Vorhandensein eines hinreichend groRen Wohnungsangebots fiir Bedarfsgemein-
schaften und andere Nachfrager im preiswerten Segment

Abb. 10 Konzeptionelle Bausteine

Insofern dienen die Arbeitsschritte, die den Bausteinen
zugeordnet sind, als Orientierung und Priifraster, ohne dass
eine bestimmte Vorgehensweise favorisiert wird. Deswegen
erfolgt auch keine umfassende Darstellung verschiedener
methodischer Ansétze. Vielmehr wird verdeutlicht, welche

B Voraussetzungen vorhanden sein sollten

B qualitativen Anspriiche erfiillt sein miissen und

B Folgen mogliche Varianten, die gewéhlt werden, mit sich
bringen kénnen.

Folgende Bausteine sollten beachtet werden:

1. Satzungskonzeption: Klarung, welches Satzungsprin-
zip (Angemessenheitssatzung oder Pauschalierungs-
satzung) verfolgt werden soll, welcher Mietenbegriff
angewendet werden soll und ob energetische Stan-
dards berticksichtigt werden sollen.

2. Datenquellen: Priifung von Vorhandensein, Qualitat
und Nutzbarkeit von Datenquellen bzw. ggf. Beschaf-
fung oder Erhebung neuer Daten (s. Kap. 6.2).

3. Bildung von Vergleichsriumen: Klarung, ob der
Geltungsbereich in Vergleichsraume unterteilt werden
sollte, denn alle weiteren Erhebungen und Analysen
missen dann in dieser raumlichen Differenzierung
erfolgen (s. Kap. 6.3).

4. Bestimmung der Wohnungsnachfrage: differenzierte
Abbildung der Nachfragerseite nach Wohnraum ein-
fachen Standards - und hier insbesondere die Gruppe
der Bedarfsgemeinschaften - in ihrem Volumen und
ihrer Struktur (s. Kap. 6.4).

5. Angebotsanalyse: Analyse des Angebots an Wohnraum
hinsichtlich Wohnungsgrofien, Bestands- und Ange-
botsmieten sowie Betriebs- und Heizkosten (s. Kap. 6.5,
6.6,6.9 und 6.10).
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6. Definition der Angemessenheitsgrenzen: Auf Basis der
Analysen Ableitung methodisch fundierter angemes-
sener Wohnflichen und Wohnkosten. Darstellung in
einer Richtwertetabelle (s. Kap. 6.7 und 6.11).

7. Prifung der Verfiigbarkeit: Priifung der Verfiigbarkeit
von Wohnungen und Sicherung eines ausreichend

6.2. Datenquellen

Fiir die Festlegung angemessener Unterkunftskosten ist
die Ermittlung von marktiiblichen Wohnungsgrofien,
Miethohen sowie Betriebs- und Heizkosten erforderlich.
Von Seiten des Gesetzgebers werden dabei hohe qualitative
Anforderungen an die dafiir zu nutzenden Datenquellen
gestellt: So sollen nach § 22c Abs. 1 SGB II bei der Bestim-
mung von Angemessenheitsgrenzen als Datenquellen
insbesondere

Mietspiegel

Mietdatenbanken

Datenbestande des Jobcenters

Abb.11 Mogliche Datenquellen
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grofien Wohnungsangebots fiir die Bedarfsgemein-
schaften und andere Niedrigeinkommensbezieher
(s. Kap. 6.8).

B Mietspiegel, qualifizierte Mietspiegel und Mietdatenban-
ken sowie

W geeignete statistische Datenerhebungen und -auswer-
tungen

einzeln oder kombiniert berticksichtigt werden. Daraus

kann jedoch nicht geschlussfolgert werden, dass z. B. ein
vorhandener Mietspiegel auf jeden Fall einbezogen werden

Als alleinige Datenquelle i. d. R. nicht geeignet.
Datenprifung und Zusatzerhebungen notwendig.

Gute Datenbasis fiir Analyse von Angebotsmieten.

Strukturdaten der Bedarfsgemeinschaften.
Mietwerte der Bedarfsgemeinschaften.




muss bzw. dass ein Mietspiegel in jedem Fall den Anforde-
rungen gerecht wird. Mafigeblich ist vielmehr die metho-
dische Eignung der vorliegenden Datenquellen fir eine
sachgerechte Grundlage bei der Festlegung von Angemes-
senheitsgrenzen. Hierbei muss gewahrleistet werden,” dass

B die Datenerhebung ausschliefilich im Geltungsbereich
der Satzung erfolgt ist

B eine nachvollziehbare Definition des Gegenstandes der
Beobachtung vorliegt, z. B. welche Arten von Wohnun-
gen einbezogen worden sind (ausreichende Differenzie-
rung)

B Angaben iber den Beobachtungszeitraum vorliegen

B eine Festlegung der Art und Weise erfolgt, wie die Daten
erhoben werden (z. B. Mietspiegel oder eigene Erhebung)

B der Umfang der einbezogenen Daten reprasentativ ist (z.
B. die verschiedenen Anbietergruppen des Wohnungs-
marktes berticksichtigt wurden)

B die Datenerhebung valide ist.

6.2.1. Mietspiegel

In vielen Kommunen liegen auf empirischer Basis er-
mittelte Mietspiegel vor, die auch zur Bestimmung von
Angemessenheitsgrenzen herangezogen werden kénnen.
Ein einfacher, ausgehandelter Mietspiegel ist dagegen nicht
geeignet. Mietspiegel umfassen qua Gesetz nur Mietwerte,
die innerhalb der letzten vier Jahre vor dem Erhebungs-
stichtag neu abgeschlossen oder angepasst wurden und
damit sowohl Bestands- als auch Neuvertragsmieten.
Allerdings konnen aus den im Mietspiegel ausgewiese-
nen Mittelwerten und Mietpreisspannen fiir Wohnungen
mit einfachem Standard nicht direkt die angemessenen
Mietobergrenzen abgeleitet werden. Denn zum einen
spielt bei angemessenem Wohnraum das Baualter keine
Rolle, zum anderen wird in Mietspiegeln nicht angegeben,
fiir wie viele Wohnungen die jeweiligen Werte giiltig sind.
Aus der Mietspiegeltabelle alleine wird nicht deutlich, wie
viele Wohnungen hinter einem Mietspiegelfeld stehen, ob
die Wohnungen bis zum Mittelwert oder bis zum oberen
Spannenwert oder auch Wohnungen weiterer Mietspiegel-

Die Datengrundlagen sollten zudem sowohl die Abbildung
der Mieten am Gesamtmarkt, als auch die Struktur der
Wohnungsgrofien erlauben.

Worauf es bei der Priifung der Datenquellen im Detail an-
kommt, wird in den folgenden Abschnitten niher erlautert.
Es ist dabei grundsétzlich moglich, sowohl nur mit einer
umfassenden Datenquelle (z. B. eigene Mietwerterhebung)
zu arbeiten als auch durch das Zusammenspiel verschie-
dener Datenquellen die erforderlichen Obergrenzen zu
ermitteln. Keine der folgenden Datenquelle ist daher per

se schlechter oder besser, sondern entscheidend sind aus-
schlie’lich die inhaltliche Eignung sowie ggf. die Verfiig-
barkeit (Datenschutz).

felder benoétigt werden, um die Bedarfsgemeinschaften zu
versorgen.

Einen Mietspiegel als Datenquelle heranzuziehen bedeutet
daher in erster Linie die Nutzung des ihm zugrunde lie-
genden Datensatzes, der in vielerlei Hinsicht den Satzungs-
anforderungen entsprechen kann. Da der Mietspiegel-
Datensatz jedoch fiir einen anderen Zweck konzipiert und
erhoben worden ist, muss gepriift werden, inwieweit er als
Datenquelle fiir die Satzungserstellung genutzt werden
kann. Hierbei sollten insbesondere die folgenden Aspekte
berticksichtigt werden:

B In Mietspiegel diirfen nur Wohnungen einbezogen
werden, die keiner Mietpreisbindung unterliegen. Fiir
die Bestimmung der Angemessenheitsgrenzen ist es
aber auch sinnvoll, Wohnungen zu berticksichtigen, bei
denen die Miethohe durch Gesetz oder im Zusammen-
hang mit einer Forderzusage festgelegt worden ist. Denn

17 Bundessozialgericht, Urteil vom 22.09.2009 - B 4 AS 18/09 R, www.sozialgerichtsbarkeit.de, Randnr. 19.
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Mietspiegel Musterstadt

Netto-Kaltmiete (in €/m?* pro Monat) im freifinanzierten Wohnungsbau

bis 1918 1919 bis 1948 | 1949 bis 1968 | 1969 bis 1991 | 1992 bis 2010
mit IWC, mit IWC, mit IWC, mit IWC, mit IWC, mit IWC,
mit B/D, mit B/D, mit B/D, mit B/D, mit B/D, mit B/D,
ohne SH mit SH mit SH mit SH mit SH mit SH
1 2 4 5 6
4,91 4,43
unter40m? | A
4,30-5,74 3,58-5,11
40 bis unter | o 5,50 5,45 4,80 4,08
60 m’ 4,60 - 6,20 4,28-6,31 4,09 - 5,63 3,37-4,84
60 bis unter | 3,08 4,99 5,57 4,84 3,87 6,26
80 m’ 2,57 - 3,45 3,25-6,40 4,46 - 6,27 4,30 - 5,60 3,20-4,77 5,61-6,99
80 bis unter | 3,51 5,00 5,34 5,31 3,72 6,23
100 m* 2,98 - 4,04 3,17 - 6,20 3,72 - 6,44 4,29 - 6,02 3,15-4,54 5,43-7,19
3,18 4,56 4,34 3,66 5,48
iiber 100 m*> | E
2,62-4,01 3,22-6,40 3,51-4,97 3,20-4,11 497 -5,79

Abb.12 Beispiel Mietspiegel

im Sinne der sozialen Wohnraumfoérderung wurden
diese Wohnungen auch fiir die heutigen Bedarfsge-
meinschaften gebaut. Insbesondere fiir Kommunen mit
einem umfangreichen Bestand an preisgebundenen
Wohnungen ist dies von grofierer Relevanz. Wenn ein
vorhandener Mietspiegel eingesetzt wird, sollten daher
entsprechende Zusatzerhebungen fiir diesen Bestand
durchgefiihrt werden. Die entsprechenden Mietwerte
kénnen im Rahmen einer Erhebung, teilweise aber
auch bei den zustdndigen Forderinstitutionen ermittelt
werden.

Weiterhin beziehen sich Mietspiegel in den meisten
Fallen nur auf Wohnungen in Gebauden mit drei und
mehr Wohneinheiten. Wenn die Bedarfsgemeinschaf-
ten, etwa in ldndlich strukturierten Gebieten, aber auch
in grofRerem Umfang in Wohnungen in Ein- und Zwei-
Familienhausern leben, kann es erforderlich sein, diese
mit in die Erhebungen und Analysen einzubeziehen.
Innerhalb eines Mietspiegels wird i. d. R. nach Baual-
tersklassen unterschieden. Dieses ist fiir die KdU-Ange-
messenheitsgrenzen nicht notwendig bzw. wird von der
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Rechtsprechung sogar explizit abgelehnt.’®* Daher wird
es in den meisten Fillen erforderlich sein, fiir die KdU-
Obergrenzen baualtersklasseniibergreifende Grenzen zu
ermitteln. Dieses ist z. B. durch die Bildung gewichteter
Mittelwerte moglich.

B Kaum eine Mietspiegelerhebung erfasst die Heizkosten,
viele auch nicht die Betriebskosten, sodass ggf. weitere
Datenquellen erforderlich sind.

B Vor dem Hintergrund dieser Aspekte wird deutlich, dass
Mietspiegel eine wichtige und verwertbare, in vielen
Fallen jedoch nicht ausreichende Datenquelle zur Festle-
gung von Angemessenheitsgrenzen darstellen. Zusatzer-
hebungen sind somit oftmals erforderlich, insbesondere
in Bezug auf Betriebs- und Heizkosten.

Es bietet sich daher als eine gute Moglichkeit an, die dem
Mietspiegel zugrunde liegenden Datensétze im Sinne eines
Lgrundsicherungsrelevanten Mietspiegels“ separat fiir

den Satzungszweck auszuwerten. Als Problem kann sich
erweisen, dass dann, wenn die Erstellung des Mietspiegels
nicht durch die Kommune erfolgte, die Daten fiir weite-

18 Bundessozialgericht, Urteil vom 19.02.2009 - B 4 AS 30/08 R, www.sozialgerichtsbarkeit.de, Randnr. 25.



re Analysen nicht zur Verfiigung stehen. Zudem ist ggf.
rechtlich zu priifen, ob die Nutzung von Mietspiegeldaten
fiir die Ermittlung von KdU-Obergrenzen zulissig ist. Wird
z. B. die Mietspiegelerhebung per Satzung festgelegt, ist in
der Satzung der Zweck auf den Bereich der Grundsiche-
rung zu erweitern. Um Erhebungskosten zu reduzieren und

6.2.2. Mietdatenbanken

Mietdatenbanken sind im Vergleich zu Mietspiegeln
deutlich seltener vorzufinden. Insbesondere in Bezug auf
Bestandsmieten gibt es so gut wie keine Datenquellen, die
hinsichtlich Reprisentativitat, Aktualitdt und Differenzie-
rungsgrad ausreichend geeignet wiren.

Eine Ausnahme bilden Einzeldaten tiber geférderte Woh-
nungsbestinde, hier sind die entsprechenden Informatio-
nen bei den Férderbanken bzw. -institutionen der Lander
oder den grofien Wohnungsunternehmen erhiltlich.

Anders sieht die Situation im Hinblick auf Datenbanken
fiir Angebotsmieten aus: Hier gibt es zum einen zahlrei-
che Internet-Vermietungsportale, zum anderen gibt es
auch kommerzielle Datenbanken, die andere im Internet
bestehende Datenquellen zusammenfiihren (Internet-Ver-
mietungsportale, Immobilienannoncen auf den Websites
von Tageszeitungen etc.). Thre Nutzung ist vergleichsweise
preiswert. Diese Datenbanken konnen zur Sammlung von
Angebotsmieten herangezogen werden, es muss aber auf
jeden Fall berticksichtigt werden, dass sie nicht das gesamte

6.2.3. Sonstige Datenquellen

Neben Mietspiegeln und Miet-Datenbanken kénnen auch
weitere Datenquellen zur Bestimmung der Angemessen-
heitsgrenzen herangezogen werden. Diese Datenquellen
dienen vor allem als erginzende Informationen, fiir die
Plausibilitatspriifung oder die Feinsteuerung der Obergren-
zen-Ermittlung.

Die im Folgenden benannten Quellen bilden keine ab-
schlieflende Aufzdhlung, sondern beschrinken sich auf die
wichtigsten Moglichkeiten.

Arbeitsaufwinde zu verringern, bietet es sich an, kiinftig
die Erhebung von Mietspiegeldaten und grundsicherungs-
relevanten Daten hinsichtlich Stichprobe und Erhebungs-
merkmalen aufeinander abzustimmen und gemeinsam zu
durchzufiihren.

am Markt befindliche tatséchliche Angebot abbilden (s. Kap.
6.6). Zur Fehlerkorrektur ist eine qualitative Bewertung der
Angebotsmieten sinnvoll.

Bei der Erhebung von Angebotsmieten sollte daher nicht
nur in Internetportalen oder tibergeordneten Datenban-
ken recherchiert werden, da gerade in weniger stadtischen
Regionen hier nur ein geringer Teil der Angebote vertreten
ist. Erginzend hinzugezogen werden sollten auch Auswer-
tungen der Anzeigenteile von lokalen Tageszeitungen und
Anzeigenblittern, Annoncen von Maklern, Internetseiten
von Wohnungsunternehmen und Verwaltungsgesellschaf-
ten.

Eine weitere Moglichkeit besteht darin, dass die Kommu-
nen selbst Mietdatenbanken anlegen und diese laufend
aktualisieren, um so insbesondere jederzeit die konkrete
Angemessenheit und die tatsichliche Verfiigbarkeit nach-
weisen zu konnen. Diese Vorgehensweise ist allerdings mit
relativ hohen Personalkosten verbunden.

Datenbestdande des Jobcenters

In den Jobcentern liegen i. d. R. Daten vor, die prinzipi-

ell zur Bestimmung von Angemessenheitsgrenzen mit
herangezogen werden kénnen. Es handelt sich hier um
die Stammdaten der aktuellen Bedarfsgemeinschaften, zu
denen u. a. Anzahl der Personen, Wohnungsgrofie, Netto-
Kaltmiete sowie die tatsdchlich gezahlten Betriebs- und
Heizkosten gehoren.
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Die Qualitét der Jobcenterdaten ist allerdings unterschied-
lich. Daher muss vorab eine sehr genaue Priifung erfolgen,
ob bzw. in welcher Form diese Datenbestédnde einbezogen
werden konnen. Hierzu ist ein Informationsaustausch
zwischen Sozialamt, Statistikstelle und Jobcenter sinn-
voll, um hinsichtlich der softwareseitigen Moglichkeiten,
Art und Korrektheit der Eingabe sowie Auswertung und
Interpretation der Daten die jeweiligen Anforderungen und
Sichtweisen zu verdeutlichen. Dies schafft insgesamt mehr
Transparenz und Verstindnis und hilft letztendlich die
Datenqualitit zu verbessern.

Diese Daten geben jedoch kein Abbild des Gesamtwoh-
nungsmarktes der Kommune wieder, sondern nur der von
den Bedarfsgemeinschaften bewohnten Wohnungen. Eine
alleinige Verwendung dieser Daten ist fiir die Mietober-
grenzen-Bestimmung nicht ausreichend.

Die Datenbestidnde des Jobcenters konnen - wenn geeignet
- daher insbesondere als Ergdnzung oder Plausibilisierung
eingesetzt werden und etwa den Aufwand bei der Durch-
fihrung eigener Erhebungen reduzieren. Sie sind vor allem
geeignet, die tatsdchlichen Aufwendungen der Bedarfsge-
meinschaften fiir Betriebs- und Heizkosten zu ermitteln.
Allerdings sind auch hier Vergleichswerte von Verbrauchen
anderer Haushalte wichtig, da sonst auch mogliches un-
wirtschaftliches Verhalten von Bedarfsgemeinschaften so
eingestuft wirde, als ob es sich um tibliche Werte handeln
wiirde.

SGB-XII-Statistik

Zu den Bedarfsgemeinschaften gehoren auch Leistungs-
empfianger nach SGB XII. Hierzu zahlen insbesondere
Personen, die Grundsicherung im Alter und bei Erwerbs-
minderung beziehen. Die Statistiken zu den SGB-XII-
Empfiangern werden von den kommunalen Sozialimtern
gefiihrt. Sie sollen i. d. R. die gleiche Datenstruktur (Grofie
der Bedarfsgemeinschaft, Miethohe, Betriebs- und Heizkos-
ten sowie Wohnfliache) aufweisen wie die SGB-II-Daten
und kénnen analog ausgewertet werden. Allerdings sollten
nur die SGB-XII-Empfinger auflerhalb von Einrichtungen
berticksichtigt werden.
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Miethdchstbetragstabellen und Wohngeldstatistik

Gemaf § 22c Abs. 1 SGB II konnen hilfsweise die monatli-
chen Miethochstbetrage nach § 12 Abs. 1 des Wohngeldge-
setzes berticksichtigt werden.

Eine Herleitung der Mietobergrenzen auf Basis der Miet-
hochstbetragstabellen sollte allerdings nur eine temporire
Ausnahme bilden, da die Miethoéchstbetridge und Mie-
tenstufen des Wohngeldes nur fiir Wohngeldempfanger
gedacht sind und im Sinne des Wohngeldes keine Ange-
messenheitsgrenzen darstellen.

Sinnvoll ist hingegen eine Analyse der Wohngeldemp-
fanger hinsichtlich der HaushaltsgrofRenverteilung, der
Wohnungsgroflen und der Brutto-Kaltmiete, da diese stark
denen der Bedarfsgemeinschaften dhneln. Sie konnen da-
mit auch zu Plausibilitatspriifungen herangezogen werden
(vgl. Kap. 6.4).

Daten von Wohnungseigentiimern

Wenn eigene statistische Erhebungen durchgefiihrt werden
(s. Kap. 6.2.4), bilden die Daten von Wohnungsunterneh-
men und privaten Einzeleigentiimern eine wichtige Quelle.
Wesentlich ist hier, dass im Rahmen einer Vermieterbe-
fragung zum einen die notwendigen Anforderungen an

die Stichprobenqualitit erfiillt werden, zum anderen nur
Einzeldaten von Wohnungen erhoben werden und keine
Vorab-Aggregierungen durch die Wohnungseigentiimer
erfolgen (indem etwa Durchschnittsmieten fiir Strafien
oder Gebiete berechnet werden).

Betriebs- und Heizkostenspiegel

Die bisherige Rechtsprechung hat deutlich gemacht, dass
regionale oder iberregionale Betriebs- und Heizkosten-
spiegel fiir die Festlegung von Obergrenzen herangezogen
werden kénnen, wenn keine spezifischen lokalen Daten er-
mittelt werden kénnen. Die Hohe dieser Kostenpositionen
kann lokal jedoch recht unterschiedlich sein. Insbesondere
Heizkosten differieren je nach Versorger und geographi-



scher Lage stark. Hinzu kommt, dass beim Einsatz von
Betriebskostenspiegeln nicht berticksichtigt werden kann,
dass einige Positionen dieser Betriebskostenspiegel fiir
die angemessenen Wohnungsbestiande nicht oder kaum
relevant sind (s. genauer Kap. 6.10).

Insofern sollten die diesbeziiglichen Angemessenheitsgren-
zen moglichst auf Basis lokaler Daten bestimmt werden.
Moglich ist dies im Zuge einer eigenen Mietwerterhebung
(s.u.) oder der Erstellung eines lokalen Betriebs- und Heiz-
kostenspiegels. Damit besteht auch die Moglichkeit, den
energetischen Standard der Wohnungen und entsprechend
differenzierte Werte zu ermitteln. Allerdings ist dies mit

6.2.4. Eigene (spezifische) KdU-Datenerhebungen
Wihrend Angebotsmieten i. d. R. iber Sekundéirdatenquel-
len ermittelt werden kénnen (s. Kap. 6.6), sind Bestandsmie-
ten und Wohnfldchen in repréasentativer Qualitit nur durch
eigene Erhebungen zuginglich, wenn kein Mietspiegel
bzw. keine Mietspiegeldaten vorhanden sind. Dies gilt mit
Ausnahme der Jobcenter-Daten (s. 0.) auch fiir die Erfas-
sung von Betriebs- und Heizkosten. Derartige Erhebungen
(z. B. sogenannte Mietwerterhebungen) konnen optimal an
den rechtlichen und methodischen Anforderungen an die
Bestimmung von Angemessenheitsgrenzen ausgerichtet
werden.

Die Erhebungen kénnen bei Vermietern, Mietern oder in
Kombination erfolgen, die Durchfiihrung erfolgt entwe-
der tiber den Grundsicherungstriger selbst oder durch
beauftragte Dritte. Grundsétzlich kann die gleiche Vorge-
hensweise gewihlt werden wie bei den Datenerhebungen
fiir einen Mietspiegel.

Die Grundgesamtheit zur Bestimmung von Angemessen-
heitsgrenzen bilden entweder alle Mietwohnungen einer
Kommune (Gesamtwohnungsbestand) oder nur die Woh-
nungen einfachen Standards. Wenn die Erhebungen nur
fir die zweite Gruppe erfolgen sollen, muss aber eine Ab-
grenzung erfolgen, wie grof? dieses Segment ist bzw. durch
welche Merkmale oder Miethdhen es gekennzeichnet ist.
Dieses diirfte in der Praxis nur relativ schwer moéglich sein,

einem erheblichen Zeit- bzw. Kostenaufwand verbunden,
der sich aber mittelfristig auszahlen kann.

Bei der Verwendung von Betriebs- und Heizkostenspiegeln
ist zu beachten, dass der Abrechnungszeitraum 1-2 Jahre
zuriickliegt und somit die aktuellen Preissteigerungen
nicht enthalten sind. Vorauszahlungen kénnen hingegen
vom tatsdchlichen Verbrauch stark abweichen.

Als weiteres Problem kommen die wetterbedingten
Schwankungen hinzu. Gerade die Heizkosten schwanken
stark in Abhédngigkeit von der Intensitit der Winter. Metho-
disch bietet sich hier z. B. eine 3-Jahres-Glittung an.

weshalb es transparenter ist, reprisentative Mietdaten fiir
den Gesamtmarkt zu erheben und auf dieser Basis dann
anhand statistischer Analysen das einfache Segment ab-
zugrenzen (vgl. Kap. 5.3). Moglich wire eine solche verein-
fachte Vorgehensweise jedoch bei einer Aktualisierung bzw.
Fortschreibung der Satzung. Die Grundgesamtheit kann
aus den Daten der amtlichen Statistik wie Gebdude- und
Wohnungsdatei, Mikrozensus, der kommunalen Woh-
nungsmarktbeobachtung u. 4. Quellen abgeleitet werden.
Aus empirischer Sicht miissen nicht die Daten aller Woh-
nungen der Grundgesamtheit erhoben werden, sondern es
reicht eine Stichprobe. Die Anforderungen an die Bildung
der Stichprobe kénnen analog zur Erstellung von Mietspie-
geln gesetzt werden. Hierzu gehort insbesondere, dass

B alle Wohnungsbestiande und relevanten Vermietergrup-
pen (kommunale Wohnungsunternehmen, Wohnungs-
genossenschaften, private Wohnungsunternehmen,
Einzeleigentiimer etc.) in die Grundgesamtheit einbezo-
gen werden

B der Umfang der Stichprobe so angelegt ist, dass unter
Berticksichtigung von Ausfillen fiir die Datenauswer-
tungen noch eine ausreichende Fallzahl zur Verfiigung
steht.

B die Struktur der Stichprobe so beschaffen ist, dass darin
in hinreichendem Umfang Wohnungen aus dem gesam-
ten Gebiet der Kommune bzw. allen Teilrdumen sowie

Datenquellen, Datenanalysen, Ermittlung von Mietobergrenzen 39



von allen Eigentiimergruppen vertreten sind.
Daher sollte mit (ggf. geschichteten) Zufallsstichproben
gearbeitet werden.

B sich die Stichprobe aus Daten fiir einzelne Wohnungen
zusammensetzt. Die Erhebung von bereits aggregier-
ten Mietwerten, bei denen etwa ein Eigentiimer vorab
durchschnittliche Mietwerte fiir seine Wohnungen in
einem bestimmten Gebiet bildet, ist nicht zulassig.

Unter Kostengesichtspunkten sind Erhebungen bei den
Vermietern am giinstigsten, da hier oftmals die Daten ftr
mehrere Wohnungen bei einem Eigentiimer erfasst werden

konnen. Allerdings miissen fiir eine Vermietererhebung
zum einen die Adressen der Vermieter vorliegen, zum
anderen missen die einschlagigen Vorschriften fir den
Datenschutz berticksichtigt werden.

Auch wenn Befragungen mit Aufwand bzw. Kosten ver-

bunden sind, ermdglichen sie eine bessere und genauere
Bestimmung der Mietobergrenzen und eine effizientere

und sparsamere Mittelsteuerung. Zudem lassen sich die

Erhebungskosten senken, wenn sie zusammen mit einer
Mietspiegelerhebung erfolgen.

6.3. Differenzierung des Geltungsbereiches in Vergleichsraume

Der Landkreis oder die kreisfreie Stadt stellt den Geltungs-
bereich einer KdU-Satzung dar, er kann aber, wie in Kap.
5.8 dargestellt, riumlich differenziert werden, indem far
Teilraume (= Vergleichsraume) jeweils eigene Angemes-
senheits-Obergrenzen festgelegt werden. Eine raumliche
Differenzierung der Angemessenheitsgrenzen empfiehlt
sich, wenn innerhalb des Geltungsbereichs einer Satzung
der Wohnungsmarkt stark differenziert ist und signifi-
kant unterschiedliche Mietniveaus bestehen. Einen ersten
Anhaltspunkt hierfiir kénnen fir Landkreise z. B. mehrere
Mietenstufen des Wohngeldgesetzes bilden.

Ziel der raumlichen Differenzierung ist eine grofitmogliche
Orientierung an der tatsachlichen Mietenstruktur. Die Fra-
ge, ob der Geltungsbereich in Vergleichsraume unterteilt
werden sollte, ist stets vor den weiteren Analyseschritten zu
beantworten.

Die Vergleichsraume sollten im Hinblick auf zentrale
strukturelle Merkmale des Wohnungsmarktes, wie z. B.
Wohnungsbestand und -struktur, moglichst homogen sein.
Eine Untergliederung in Vergleichsrdume macht aber nur
Sinn, wenn zwischen diesen tatséchlich signifikante Unter-
schiede im Mietniveau bestehen. So kann es z. B. durchaus
vorkommen, dass eine grofRere Stadt nicht in Vergleichs-
rdume unterteilt werden kann, weil innerhalb mdoglicher

Gebietseinheiten (z. B. Stadt- oder Ortsteile) jeweils eine
heterogene Mietenstruktur ohne signifikante Niveauunter-
schiede besteht.

Die raumliche Unterteilung des Geltungsbereiches der Sat-
zung muss auf Basis von nachvollziehbaren Kriterien erfol-
gen. Hierzu bietet es sich an, allgemein zugingliche Daten
heranzuziehen. Hierbei kann es sich z. B. handeln um

B Strukturdaten aus der amtlichen Statistik

B Mietwerte aus vorhandenen Datenquellen (z. B. Miet-
spiegel)

B eigens durchgefithrte Mieterhebungen sowie

B Wohnlagekarten.

Wenn die Vergleichsrdume auf der Basis von Mietwerten
differenziert werden sollen, muss fir jede einzuordnen-

de Gebietseinheit (z. B. Stadt- oder Ortsteil bei Stadten,
Gemeinde bei Landkreisen) eine so grofie Anzahl von Miet-
werten vorliegen, dass valide statistische Auswertungen,

z. B. die Berechnung von Mittelwerten (durchschnittliches
Mietniveau), durchfithrbar sind. Vorteilhaft ist es dabei, sich
an administrativen Grenzen zu orientieren, bei Kreisen z. B.
Amtern oder Gemeinden und bei kreisfreien Stidten Stadt-
oder Ortsteilen.

19 Die Hochstbetrage der Mietenstufen allein bilden jedoch kein hinreichendes Kriterium fir die raumliche Differenzierung. Zudem werden

hier - unabhangig vom Mietenniveau - grundsatzlich Ortschaften mit weniger als 10.000 Einwohnern zusammengefasst.
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In rdumlichen Teileinheiten mit einem geringen relevanten
Wohnungsbestand ist es aber oftmals nicht moglich, genti-
gend Mietwerte zu erheben, um Vergleichsrdume bilden zu
konnen. In diesem Fall besteht die Moglichkeit, auf andere
strukturelle Merkmale zurtickzugreifen, die indirekt einen
Einfluss auf das Mietenniveau haben. Hierzu gehoren z. B.
Merkmale wie Bodenpreise, Verdichtung, Sozialstruktur
oder Kaufkraft. Als statistisches Verfahren zur Kategori-
sierung von Vergleichsrdumen eignen sich gut sogenann-
te Clusteranalysen. Mit ihrer Hilfe konnen strukturell
dhnliche, homogene Teilraume eines Gebiets voneinander

6.4.

Angemessenheitsgrenzen, die den Wohnungsmarkt be-
rucksichtigen, miissen in die Analyse sowohl die Ange-
bots- als auch Nachfrageseite einbeziehen. D. h. neben der
Erhebung der Wohnflichen, Mietwerte und Heizkosten
muss auch eine qualifizierte Abschitzung von Umfang und
Struktur der relevanten Haushalte vorgenommen werden,
die als Nachfrager im preiswerten Segment auftreten (vgl.
Kap. 5.3). Nur so lasst sich bestimmen, wie viele Wohnun-
gen flr deren Versorgung benotigt werden.

An erster Stelle steht dabei die Strukturanalyse der
Bedarfsgemeinschaften auf Basis der Jobcenter-Statistik
bzw. der amtlichen Sozialstatistik (SGB XII), die unbedingt
durchgefithrt werden sollte. Hinzu kommen die weiteren
Nachfrager nach preiswertem Wohnraum. Daher ist es
sinnvoll, Datenanalysen zu diesen verschiedenen Gruppen
durchzufiihren.

B Zunichst ist die Zahl derjenigen Bedarfsgemeinschaften
zu ermitteln, die Kosten der Unterkunft erhalten, wobei
es Fille gibt, in denen mehrere Bedarfsgemeinschaften
einen Haushalt bilden und damit nur eine Wohnung
nachfragen. Zudem sollte nach der Haushaltsgrofie der
Bedarfsgemeinschaften differenziert werden. Denn
beim weitaus iberwiegenden Teil der Bedarfsgemein-
schaften handelt es sich um Ein-Personen-Haushalte.
Der Anteil der zur Verfiigung stehenden kleineren

abgegrenzt werden. Es sind aber auch andere statistische
Verfahren moglich, die eine schliissige Begriindung fiir die
Differenzierung ermoglichen.

Vor diesem Hintergrund kann nicht allgemeingiiltig festge-
legt werden, wie kleinrdumig die Unterteilung erfolgen soll.
Die Praxis hat bisher gezeigt, dass kleine und mittelgrofie
kreisfreie Stidte i. d. R. einen Vergleichsraum darstellen
und bei Landkreisen in den meisten Fillen zwischen zwei
und finf Vergleichsrdaume ausreichend sind.

Bedarfsgemeinschaften und weitere Geringverdiener-Haushalte

Wohnungen muss entsprechend deutlich hoher sein als
bei den grofieren Wohneinheiten.

B Als zweite wichtige Nachfragegruppe sollten die
Wohngeldempfingerhaushalte einbezogen werden
(reine Wohngeldhaushalte). Uber diese Daten verfiigen
die ortlichen Wohngeldbehdrden bzw. die Statistischen
Landesdmter.

B Wie in Kap. 3 dargestellt, sollte auch der Umfang wei-
terer Geringverdiener-Haushalte abgeschitzt werden,
die keine Transferleistungen beziehen, aber gleichfalls
auf preiswerten Wohnraum angewiesen sind. Aller-
dings bietet die amtliche Statistik keine Daten, die eine
Quantifizierung dieser Gruppe auf der lokalen Ebene
ermoglichen. Eine Ausnahme hiervon kénnen lokale
Erhebungen sein, auch konnen Daten tiber Empfinger
von BAf6G oder Berufsausbildungsbeihilfe genutzt wer-
den. Insofern muss die Gréf3e dieser Nachfragegruppe
geschitzt werden. Anhaltspunkt hierfiir konnen grof3-
raumigere Analysen flir Deutschland sein, die gezeigt
haben, dass der Umfang dieser Gruppe durchschnittlich
bei 5-15 Prozent der Haushalte liegt, wobei er tenden-
ziell dort niedriger ist, wo bereits ein grofier Anteil an
Bedarfsgemeinschaften zu verzeichnen ist.2

20 Schatzungen von Analyse & Konzepte auf Basis von Daten des Instituts fiir Sozialforschung und Gesellschaftspolitik, Koln.
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Beispiel: Nachfragergruppen nach preiswertem Wohnraum in einer Beispiel-Kommune

Haushalte/Bedarfsgemeinschaften mit ...

1 Pers. 2 Pers. 3 Pers. 4 u.m. Pers. insgesamt
Bedarfsgemeinschaften - 10.065 3.905 1.941 1.267 17.178
SGBII
Bedarfsgemeinschaften - 1.437 329 92 40 1.898
SGBXII
Bedarfsgemeinschaften insg. 11.502 4.234 2.033 1.307 19.076
Bezieher von Wohngeld 3.556 620 316 570 5.062
Niedrigeinkommensbezieher 5.400 4.400 1.800 1.000 12.600
ohne Transferleistungsbezug
Sonstige Haushalte 3.500 3.000 500 500 11.000
Nachfrager nach 35.460 16.488 6.682 4.684 66.814
preiswertem Wohnraum
Haushalte in der Kommune 70.280 57.060 30.210 21.510 179.060
insgesamt
Anteil der Nachfrager nach 50 Prozent 29 Prozent 22 Prozent 22 Prozent 37 Prozent

preiswertem Wohnraum

B Weiter zu berticksichtigen sind sonstige Haushalte, die
in preiswerten Wohnungen leben. Diese Wohnungen
stehen nicht mehr fiir Niedrigeinkommensbezieher zur
Verfiigung. Hierbei kann es sich auch um die klassischen
Fehlbeleger von Sozialwohnungen handeln, die statis-
tisch jedoch nicht mehr erfasst werden. Thr Volumen
kann ebenfalls nur abgeschitzt werden, es kann i. d. R.
bei etwa 5-10 Prozent der Haushalte liegen.

6.5.

Zur Strukturanalyse der Bedarfsgemeinschaften sollte auch
die Analyse ihrer Wohnsituation und Wohnkosten gehoren.
Basis hierfiir bildet der Datensatz des Jobcenters und

des Sozialamtes. Diese Strukturen und insbesondere die
Haufigkeitsverteilungen konnen fiir die Klassifizierung der
angemessenen Wohnflichen als Priifgrofie mit herangezo-
gen werden.

Sinnvoll ist eine nach der Grofie der Bedarfsgemeinschaf-
ten differenzierte Analyse des Datensatzes hinsichtlich der
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Unter Berticksichtigung der vier oben genannten Gruppen
lassen sich nun Aussagen dartiber treffen, wie hoch die
Anzahl der Haushalte insgesamt ist, die in der Kommune
preiswerten Wohnraum nachfragen, und welche Haus-
haltsgrofRenstruktur diese aufweisen (s. Beispiel). Setzt man
ihre Zahl zu der Zahl aller Haushalte in einer Kommune
in Beziehung, so ergeben sich die fiir die nachsten Bearbei-
tungsschritte erforderlichen Prozentanteile.

Wohnfliachen und Wohnkosten von Bedarfsgemeinschaften

B Verteilung der Wohnfliachengrofien
B absoluten Mieth6hen und der Quadratmeter-Mieth6hen
B Betriebs- und Heizkosten

Anhand dieser Analyse lassen sich Schwerpunkte der
Nachfrage und typische GrofRen-Kosten-Konstellationen
abbilden, so z. B., wie viele Haushalte auf groferen als
den angemessenen Wohnflachen, aber zu angemessenen
Kosten wohnen. Wichtige Hinweise lassen sich auch aus
der Differenz von tatsichlichen zu anerkannten Bedarfen



ableiten. Auch kann die Analyse der riumlichen Schwer-
punkte der Bedarfsgemeinschaften Anhaltspunkte fiir
sozial unausgeglichene Bewohnerstrukturen liefern. Wenn
das Mietdatum gesondert erfasst wird, kann die Umzugs-
héufigkeit oder die Mietpreisverteilung nach Zeitraumen
ausgewertet werden, um so Entwicklungstendenzen zu
ermitteln.

Bei der Nutzung des Datensatzes muss allerdings auf

einige Auswertungsprobleme hingewiesen werden, die je
nach Datenqualitat unterschiedlich grof sein konnen. So
ist nicht immer ersichtlich, ob Einzelfille mit erh6htem
Bedarf, bei denen beispielsweise groflere Wohnflachen oder
hohere Heizkosten anerkannt wurden, enthalten sind oder
herausgefiltert werden kénnen. Vor allem Bedarfsgemein-
schaften mit einem Umgangsrecht fiir ihre nicht im Haus-
halt wohnenden Kinder stellen dabei eine nennenswerte

6.6. Bestands-, Neuvertrags- und Angebotsmieten

Bei der Analyse konkreter Mieten des lokalen Wohnungs-
marktes ist zu berticksichtigen, dass es verschiedene
Formen von Mietdaten gibt, deren Analyse zu unterschied-
lichen Ergebnissen und damit zu unterschiedlichen Mieto-
bergrenzen fithren kann. Fiir die Satzung sind gemaf § 22c
Abs. 1 SGB IT sowohl Bestands- als auch Neuvertragsmieten
zu berticksichtigen.

Bestandsmieten

Unter Bestandsmieten sind die Werte zu verstehen, die in
bereits bestehenden Mietverhéltnissen gezahlt werden.
Diese sind insofern von Bedeutung, weil der weitaus grofite
Teil der Bedarfsgemeinschaften bereits in einer Wohnung
lebt und fiir diese Haushalte festgelegt werden muss, ob
ihre derzeitigen Kosten der Unterkunft angemessen sind
oder ob sie ggf. ihre Mietkosten anpassen miissen. Bei der
Erhebung bzw. Analyse von Bestandsmieten ist es nicht
unbedingt erforderlich, wie in Mietspiegeln nur die Mieten
bzw. Mietvertriage einzubeziehen, die innerhalb der letzten
vier Jahre angepasst oder neu abgeschlossen wurden; es
konnen vielmehr Werte aus allen bestehenden Mietver-

GroRenordnung dar. Gleichfalls lassen sich nicht immer
zweifelsfrei Fille erkennen, in denen mehrere Bedarfsge-
meinschaften in einer Wohnung wohnen, eine Bedarfs-
gemeinschaft mit einer anderen Person zusammenwohnt
oder es sich nur um eine Teilmiete handelt.

Wichtig ist zudem die Auswertung der Wohnsituation
von Bedarfsgemeinschaften mit Wohneigentum, denn
Bedarfsgemeinschaften konnen auch selbstnutzende Ei-
gentlimer von Wohnungen oder Einfamilienhdusern sein.
Ihr Anteil an allen Bedarfsgemeinschaften kann insbeson-
dere im landlichen Raum 10 Prozent und mehr betragen.
Fir Eigentiimer und Mieter ist bei der Bestimmung der
angemessenen Kosten der Unterkunft der Grundsatz

der Gleichbehandlung mafigeblich. Deswegen gelten fiir
Wohneigentum und Mietwohnungen generell die gleichen
Angemessenheitsgrenzen.

héltnissen einbezogen werden. Bei dynamischen Markten
bietet es sich aber an, die 4-Jahres-Regelung anzuwenden.

Neuvertragsmieten

Bei den im Gesetz angefiihrten Neuvertragsmieten handelt
es sich ebenfalls um Bestandsmieten, aber nur um solche,
die innerhalb eines bestimmten Zeitraumes vor dem Erhe-
bungsstichtag neu abgeschlossen wurden - ein angemes-
sener Zeitraum sind hier drei bis sechs Monate. Sie bieten
einen guten Uberblick iiber die tatsichlichen aktuellen
Mietvertragsabschlisse. Die Neuvermietungsmieten haben
- bei einer hinreichend reprisentativen Stichprobe - den
Vorteil, dass sie alle neu abgeschlossenen Mietverhéltnisse
umfassen, also auch die solcher Wohnungen, deren Vakanz
nicht publiziert wurde und die daher im Rahmen einer An-
gebotsmietenanalyse nicht berticksichtigt werden konnten.
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Mietenbegriffe

Bestandsmieten

Tatséachlich gezahlte Mieten in bestehenden Mietver-
héltnissen. Sie werden i. d. R. fiir einen Erhebungs-
stichtag, teilweise auch fiir einen Erhebungszeitraum
ermittelt.

Neuvertragsmieten

Bestandsmieten, die innerhalb eines eingegrenzten
Zeitraums (z. B. 6 Monate) vor dem Erhebungsstich-
tag aufgrund eines neu abgeschlossen Mietvertrages
vereinbart wurden. Sie geben gut das aktuelle Mietni-
veau bei Neuvermietungen wieder und umfassen auch
Wohnungen, die vor ihrer Neuvermietung nicht als
Angebot publiziert wurden.

Angebotsmieten

In unterschiedlichen Medien (v. a. Internetportale,
Zeitungen) publizierte Wohnungsangebote. Die im
Angebot geforderten Mieten miissen nicht den im
Rahmen der Vermietung erzielten tatsdchlichen Mie-
ten entsprechen.

Angebotsmieten

Dariiber hinaus ist es auch sinnvoll, Angebotsmieten in
die Analysen einzubeziehen. Dieses gilt insbesondere im
Hinblick auf die Priifung, ob angemessener Wohnraum in
hinreichendem Umfang verfiigbar ist.

Dabei sollten folgende Aspekte berticksichtigt werden:

B Ganz wesentlich ist, dass die im Angebot befindlichen
freien Mietwohnungen nur zu einem gewissen Teil
tiberhaupt in Anzeigen oder auf Internet-Seiten publi-
ziert werden. So finden z. B. Genossenschaftswohnungen
oder Wohnungen mit Belegungsrechten haufig einen
neuen Mieter, ohne dass diese in Inseraten oder anderen
Publikationen aufgetaucht wiren. Dieses gilt auch fir
Wohnungen, die direkt an Nachfolgemieter tibergeben
werden. Weiterhin inserieren etwa Wohnungsunterneh-
men nicht alle gleichgearteten Wohnungen, sodass nicht
auf das Gesamtangebot geschlossen werden kann.
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B Bei den freien Wohnungen, die auch tatsichlich als
Angebot publiziert werden, handelt es sich zudem ten-
denziell um die teureren Angebote. Denn die giinstige-
ren Wohnungsangebote fallen iiberproportional unter
die Gruppe, die direkt ohne Publikation neu vermietet
werden. Daher ist davon auszugehen, dass durch eine
Angebotsmieten-Recherche und Analyse die preiswer-
ten Wohnungen schlechter erfasst werden, je ange-
spannter die Wohnungsmaérkte sind.

B Auf entspannten Miarkten hingegen kann es dazu kom-
men, dass die tatsidchlich abgeschlossenen Mietvertrage
nach Vertragsverhandlungen unterhalb der urspriingli-
chen Angebotsmieten liegen.

B [nsgesamt bildet die Analyse der Angebotsmieten
einer Kommune in der Tendenz tiberproportional das
hoherpreisige Wohnungsmarktsegment ab, wiahrend
tatsachlich in nennenswertem Umfang auch preiswer-
tere Wohnungen auf dem lokalen Markt erhaltlich sind.
Darum besteht das Risiko, dass Angemessenheitsgren-
zen, die sich ausschliefilich auf die Auswertung von
Angebotsmieten stiitzen, zu hoch angesetzt sind.

Eine Ausnahme konnen Marktsituationen mit tendenziell
sinkenden Miethohen bilden, wie es z. B. bei deutlichen
Angebotsiiberhdngen der Fall sein kann. Hier konnen die
Angebotsmieten unterhalb der Bestandsmieten liegen und
damit einen besseren Mafstab fiir das aktuelle Mietniveau
abgeben als Bestandsmieten. Allerdings muss dann auch
berticksichtigt werden, dass sich die Bestandsmieten der
Bedarfsgemeinschaften noch auf einem hoheren Niveau
befinden kdnnen und umfangreiche Aufforderungen zur
Mietanpassung umgesetzt werden miissen.

Dabher sollten erhobene Angebotsmieten einer qualitativen
Bewertung unterzogen werden, inwieweit sie das tatsidch-
lich vorhandene Wohnungsangebot widerspiegeln.

Anbietergruppen

Gemaf § 22a Abs. 3 SGB II sollen alle Anbietergruppen -
private Eigentiimer, kommunale Wohnungsgesellschaften
oder Genossenschaften - berticksichtigt werden, um so die
tatsdchlichen Verhiltnisse auf dem o6rtlichen Wohnungs-



markt abzubilden (vgl. Abb. 4, Kap. 4.1.3.). Es reicht also
nicht, nur die Daten der stidtischen Wohnungsgesellschaft
oder der grofleren Wohnungsunternehmen abzufragen,
denn gerade die privaten Vermieter iibernehmen in vielen
Stiddten eine wichtige Funktion fiir die Versorgung ein-
kommensschwacher Haushalte.

Insgesamt ist eine grofftmagliche reprisentative Spiege-
lung des Marktes anzustreben, was im Bereich der An-
gebotsmieten relativ einfach ist. Fiir die Bestandsmieten
kann dies durch eine eigene Erhebung oder Verwendung
der Mietspiegeldatei oder sich ergdnzender Datenquellen
erreicht werden.

6.7. Bestimmung angemessener Wohnflachen und angemessener Mieten

Fiir eine empirisch fundierte Auswertung der Grund-
lagendaten zu Wohnflichen und Wohnkosten kénnen
Vorgehensweisen und Standards analog zu qualifizierten
Mietspiegeln als Mafistab dienen. Bevor mit den Daten ge-
rechnet werden kann, bedarf es zuerst einer Qualifizierung
der zu verwenden Datenquellen, weil durchaus verschiede-
ne Datenquellen verwendet werden kénnen. Dies umfasst

Durchfiihrung von Plausibilitatskontrollen

2. Bereinigung des Datensatzes um Sonderfille (z. B. m6-
blierte Wohnungen, teilgewerbliche Vermietungen)

3. Bereinigung des Datensatzes um Wohnungen mit
Substandard (Wohnungen ohne Sammelheizung, mit
Auflentoilette oder sehr niedrigen Mieten)

4.  Umrechnung der Werte auf einheitliche Mietenbegrif-
fe (z. B. Brutto-Kaltmieten je m?)

5. Extremwertkappungen

Im Sinne der Produkttheorie (s. Kap. 5) dient die angemes-
sene Wohnflache als Basis fiir die Ermittlung der Angemes-
senheits-Obergrenze. Hierbei handelt es sich zundchst um
eine Rechengrofle, da die Bedarfsgemeinschaft durchaus
eine groflere Wohnflache bewohnen darf, solange das
Produkt der Gesamtmiete nicht tiberschritten wird. Fiir die
unterschiedlichen Haushaltsgrofien der Bedarfsgemein-
schaften sind jeweils entsprechende Wohnungsgroflen-
klassen festzulegen. Im Rahmen der Erstellung der Satzung
ist es nun moglich, diese gesetzten Werte in mehreren
Schritten so anzupassen, dass den Verhiltnissen am lokalen
Markt entsprechend geeignete Werte flir das aus Wohnfla-
chen und Mieten zu bildende Produkt festgelegt werden.

Es sind dafiir folgende Schritte vorzunehmen:

B Zunichst ist eine Wohnungsgrofie als Rechengrofie
vorzugeben, dies kann z. B. der Wert aus dem bisherigen
schliissigen Konzept sein. Viele Kommunen, die bereits
iiber KdU-Richtlinien verfiigen, haben entsprechend
den Anforderungen des BSG an ein schliissiges Konzept
bei der Definition angemessener Wohnflachen auf die
Vorgaben der sozialen Wohnraumférderung in den
jeweiligen Bundeslidndern zurtickgegriffen.

B AnschlieRend wird tiberprift, ob fur den unter Kap.

6.4 ermittelten Anteil an Nachfragern von preiswerten
Wohnungen ausreichend Wohnungen in dieser Grofien-
klasse vorhanden sind. Grundlage hierfiir sind Daten-
quellen zu Bestandsmieten.

B Ist das Verhiltnis von Nachfragern zu Wohnungen eher
knapp oder umgekehrt das Angebot wesentlich grofer,
sollte die Wohnungsgrofie variiert werden, bis ein ange-
messenes Verhaltnis erreicht ist.

B Anhand dieser so ermittelten vorldufigen Wohnungs-
groRenklassen werden nun die Bestandsmieten (Netto-
Kaltmiete je Quadratmeter Wohnflache) ausgewertet.
Diese Werte kdnnen noch nach Vergleichsraumen
differenziert werden.

B Wie in Kap. 5.3 dargestellt, werden nun fir die jeweilige
Wohnungsgroflenklasse der ermittelte Prozent-Anteil
an Geringverdiener-Haushalten abgetragen und die
untersten Mietwerte der Mietverteilung ausgewertet.
Der Grenzwert stellt die angemessene Quadratmeter-
miete dar.

B Anschliefiend kann das Produkt aus Quadratmetermiete
und angemessener Wohnfliche gebildet werden.

B Die gleiche Mietenverteilung ist auch dazu geeignet
Quadratmeterh6chstmieten festzulegen (vgl. Kap. 5.3.2).
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Rechen-Beispiel fiir 2-Personen-Haushalte

Beispiel fiir eine interaktive Berechnung

B 20.000 Mietwohnungen in der Stadt mit 45-60 m?
B 5.000 Bedarfsgemeinschaften und weitere Gering-
verdiener-Haushalte mit 2 Personen (=25 Prozent
der WohnungsgrofRenklasse 45-60 m?)
B Hochste Quadratmetermiete der preiswertesten 25
Prozent der WohnungsgréfRenklasse: 5,00 Euro/ m?
B Produkt der angemessenen Gesamtmiete:
60 m?*5,00 Euro = 300 Euro

Nun kann es jedoch insbesondere bei kleinen Wohnungen
sein, dass die Mietwerte des heranzuziehenden Anteils sehr
hoch sind und sogar den Mittelwert deutlich tiberschreiten
konnen. Damit besteht die Gefahr, dass Mietwerte fiir die
Angemessenheit herangezogen werden, die nicht mehr
dem einfachen Wohnstandard entsprechen. In solchen
Fallen greift das interaktive Verfahren, indem tiberpriift
wird, ob bei einer Erh6hung der angemessenen Wohnfl4-
chen mehr preiswerter Wohnraum zur Verfligung steht (s.
Beispiel). Hierbei ist es ratsam, sehr genau und quadratme-
terweise vorzugehen, da in der Wirklichkeit die Wohnungs-
grofienverteilung aufgrund spezifischer Wohnungsbauty-
pen recht unterschiedlich ist.

Angemessene Wohnfliche: 60 m?
Quadratmetermiete (nettokalt): 5,00 Euro
Produkt der angemessenen Gesamtmiete: 300,00
Euro

oder
Angemessene Wohnfliche: 65 m?
Quadratmetermiete (nettokalt): 4,50 Euro
Produkt der angemessenen Gesamtmiete:

292,50 Euro

Ergebnis
In diesem Fall fithrt mehr Wohnfliche zu mehr verfiig-
baren Wohnraum bei geringeren Gesamtkosten

Im Anschluss an diese Berechnungen sollten auf jeden

Fall anhand von Angebotsmieten Analysen durchgefiihrt
werden, ob innerhalb der Angemessenheitsgrenzen hinrei-
chend viele Wohnungen tatséchlich verfiigbar sind (s. Kap.
6.8). Sollte dies nicht der Fall sein, so ist der oben beschrie-
bene interaktive Prozess mit hoheren Mietobergrenzen
noch einmal durchzufithren.

Nachfrager nach preiswertem Wohnraum

- Bedarfsgemeinschaften
- Wohngeldempfanger

- Geringverdiener ohne Leistungsbezug
- Empfinger BAf6G/Berufsausbildungshilfe

- Sonstige Nachfrager

niedrig

hoch

Wohnungsmieten

Lokaler Wohnungsbestand

Abb.13 Abgrenzung des angemessenen Marktsegments
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6.8. Ermittlung der Verfiigbarkeit von Wohnungen
Die Angemessenheitsgrenzen fiir die KdU miissen so
festgelegt sein, dass flir die Bedarfsgemeinschaften auch
tatsachlich gentigend Wohnungen zur Verfiigung stehen.
Unabhingig davon, nach welchem Konzept und unter Ein-
satz welcher Datenquellen die Grenzen festgelegt wurden,
sollte daher im Rahmen der Satzungserstellung eine ent-
sprechende Uberpriifung bzw. Nachweisfithrung erfolgen.
Hierfiir bieten sich in erster Linie zwei Datenquellen an:

B Anhand der Erhebung und Auswertung von Woh-
nungsangeboten bzw. Angebotsmieten kann tiberpriift
werden, wie viele Wohnungen in einem bestimmten
Zeitraum innerhalb eines Vergleichsraums zu welchen
Preisen zur Verfligung standen. Daraus lasst sich auch
Anzahl bzw. Anteil der Wohnungen ableiten, die fiir die
Bedarfsgemeinschaften zur Verfligung standen, sich also
innerhalb der Angemessenheitsgrenzen bewegten.

Wie grof die Anzahl konkret verfiigbarer Wohnungen
sein muss, hiangt zum einen von der Anzahl der Bedarfs-
gemeinschaften ab: je grofer diese Gruppe ist, desto
mehr sollten es sein. Dabei muss aber berticksichtigt
werden, dass innerhalb eines bestimmten Zeitraums

(z. B. ein Jahr) nicht alle Bedarfsgemeinschaften mit

6.9. Kalte Betriebskosten

Die Datengrundlagen fiir die Bemessung abstrakt ange-
messener Betriebskosten kénnen in vielen Fallen im Rah-
men der Mietenerhebungen mitgeschaffen werden. Dieses
gilt sowohl fir Erhebungen im Rahmen von Mietspiegeln
als auch bei eigenstindigen Erhebungen fiir die KdU-Ange-
messenheitsgrenzen.

Mafigeblich sind die umlagefihigen Betriebskostenposi-
tionen, wie sie in der Betriebskostenverordnung (BetrKV)
benannt werden.

Bei den Erhebungen konnen die Gesamtwerte fiir die
Betriebskosten erhoben werden, eine Differenzierung nach
einzelnen Betriebskostenpositionen ist nicht erforderlich.
Es sollte aber sowohl bei Mieter- als auch bei Vermie-
terbefragungen ermittelt werden, ob die Betriebskosten

einer neuen Wohnung versorgt werden miissen, son-
dern nur ein kleinerer Teil (z. B. erstmalige Grundsiche-
rungsbezieher, Bedarfsgemeinschaften nach Trennung
oder Auszug aus dem Elternhaus). Als Orientierungsgro-
3e kann der jeweilige Anteil der Nachfrager nach preis-
wertem Wohnraum herangezogen werden, wie er im
Rahmen einer Strukturanalyse der Bedarfsgemeinschaf-
ten ermittelt wird (s. Kap 6.4). Wenn also z. B. in einer
Kommune in einer Wohnungsgrofienklasse 35 Prozent
der Haushalte zur Gruppe der Nachfrager nach preis-
wertem Wohnraum gehoren, sollten die Angemessen-
heitsgrenzen so festgelegt werden, dass - unter Bertick-
sichtigung der absoluten Grofie der Nachfragergruppe

- auch beim konkreten Wohnungsangebot ausreichend
viele Wohnungen innerhalb dieser Grenze liegen.

B Dartber hinaus kann als zweite Moglichkeit auch tiber-
priift werden, ob bei Bedarfsgemeinschaften, die z. B.
innerhalb der letzten sechs Monate eine neue Wohnung
bezogen haben, die Mieten innerhalb der nunmehr fest-
gelegten neuen Angemessenheitsgrenzen liegen wiir-
den. Dies kann z. B. mit einer Analyse der Datenbestidnde
des Jobcenters oder durch eine Auswertung erhobener
Neuvertragsmieten erfolgen.

Wassergebiihren enthalten, denn inzwischen wird in vielen
Kommunen diese Betriebskostenposition nicht mehr tiber
den Vermieter, sondern direkt vom Mieter mit dem Versor-
gungsunternehmen abgerechnet.

Die Ermittlung der Betriebskosten erfolgt i. d. R. auf Basis
der Betriebskostenvorauszahlungen, da eine Auswertung
der tatsichlich gezahlten Betriebskosten einschlieflich
moglicher Nach- oder Zuriickzahlungen zu aufwéndig
ware.

Bei den Auswertungen sollte nach Wohnungsgrofienklas-
sen differenziert werden, da bei kleinen Wohnungen die
Betriebskosten je Quadratmeter tendenziell etwas hoher
ausfallen (s. Beispiel).
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Beispiel: Kalte Betriebskosten

Bedarfsgemeinschaften mit

... Personen 1 2 3 4 5
Angemessene Wohn(fliche bis 45 m* bis 60 m* bis 75 m® bis 85 m* bis 95 m*
Kalte Betriebskosten je m? 1,15 Euro 1,05 Euro 1,05 Euro 1,03 Euro 1,00 Euro
Maximale Betriebskosten 51,75 Euro 63,00 Euro 78,75 Euro 87,55 Euro 95,00 Euro

Bei Bedarfsgemeinschaften mit mehr als 5 Personen erhéht sich fiir jede weitere Person die angemessene Wohnfliche um 10 m? und
damit die maximalen Betriebskosten um jeweils 10,00 Euro (10*1,00 Euro).

Die Ausweisung abstrakt angemessener Betriebskosten
kann anhand von Mittelwerten (arithmetisches Mittel oder
Median) erfolgen.

Wenn keine eigenen Datengrundlagen zur Verfiigung
stehen, kann auch auf lokale oder tiberortliche Betriebs-
kostenspiegel zurtickgegriffen werden. Diese wurden

zwar eher hilfsweise von der hochstrichterlichen Recht-
sprechung anerkannt, weisen aber einige methodische
Eigenheiten auf, die sie gegeniiber lokalen Erhebungen nur
zur zweitbesten Losung machen:

B Es werden dort Werte pro Quadratmeter ausgewiesen,
die aber nicht nach der WohnungsgrofRe differenziert
sind.

6.10. Heizungs- und zentrale Warmwasserkosten
Im Rahmen der Satzung konnen gemaf § 22b Abs. 1 SGB II
auch Angemessenheitsgrenzen fiir Heizungs- und zent-
rale Warmwasserkosten bestimmt werden. Hierbei sollte
nach Moglichkeit auf Daten aus dem Geltungsbereich

der Satzung zurlickgegriffen werden, da so die ortlichen
klimatischen Bedingungen sowie baulich-technischen
Rahmenbedingungen am besten berticksichtigt werden
kénnen. Wenn kein lokaler Heizkostenspiegel vorhanden
ist, konnen im Rahmen von Mietspiegel- oder eigenen
Erhebungen auch die Heizkostenvorauszahlungen mit
erhoben werden und als Datengrundlage dienen. Auch die
Datenbestande des Jobcenters liefern wichtige regionale
Daten.
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B Essind dort Betriebskostenpositionen einbezogen, die
nicht fur alle Gebdude zutreffen (z. B. Hauswart oder
Aufzug bei kleinen Wohngebauden). Dadurch werden
dort ggf. Positionen berticksichtigt, die auf einen grofien
Teil der angemessenen Wohnungen gar nicht zutreffen.

B Bestimmte lokale Betriebskostenpositionen (z. B. Abwas-
ser) konnen sehr unterschiedlich hoch sein und werden
durch tberortliche Zahlenwerke nur unzureichend
wiedergegeben.

Analog zu den Angemessenheitsgrenzen fiir die kalten
Betriebskosten konnen auch bei den Heizkosten anhand
statistischer Analysen Mittelwerte oder Streuungsmafie

je Quadratmeter Wohnfldche berechnet werden. Hierbei
muss unbedingt berticksichtigt werden, dass die Heizkos-
ten aufgrund der wesentlich heterogeneren Einflussfak-
toren i. d. R. eine deutlich breitere Streuung aufweisen als
die Betriebskosten. Die Angemessenheitsgrenze sollte sich
daher nicht am Mittelwert orientieren, sondern oberhalb
des Mittelwertes liegen.



Beispiel: Angemessenheitsgrenzen fiir Heizkosten/Warmwasserbereitung

Bedarfsgemeinschaften mit

... Personen 1 2 3 4 5
Angemessene Wohn(fliche bis 45 m?* bis 60 m* bis 75 m* bis 85 m* bis 95 m*
Heiz- und Warmwasserkosten 1,50 Euro 1,35 Euro 1,30 Euro 1,25 Euro 1,25 Euro
jem?

Maximale Heiz- und Warm- 67,50 Euro 81,00 Euro 97,50 Euro 106,25 Euro 118,75 Euro

wasserkosten?

Bei Bedarfsgemeinschaften mit mehr als 5 Personen erhoht sich fiir jede weitere Person die angemessene Wohnfliche um 10 m* und
damit die maximalen Heiz- und Warmwasserkosten um jeweils 12,50 Euro (10*1,25 Euro).

Unabhingig von der Datenquelle muss bei der Bestim-
mung von Grenzwerten flir die Heizung berticksichtigt
werden, dass die Kosten der zentralen Erzeugung von
Warmwasser den Heizkosten zuzurechnen sind. Daher
muss sowohl bei den Datenerhebungen als auch bei der
Berechnung von Grenzwerten genau darauf geachtet und
entsprechend dokumentiert werden, ob es sich um Kosten
einschlieflich (zentraler) Warmwasserversorgung handelt
oder nicht.

Dartiber hinaus ist es empfehlenswert, mit den Heizkosten
auch den energetischen Zustand der Wohnung zu erfassen
z.B. anhand der Klassifizierung der Angaben aus den Ener-
gieausweisen. Denn damit lassen sich zum einen Hinweise
ftr die Festlegung der Obergrenze gewinnen und zum
anderen die Grundlage fiir eine evtl. zuktnftige Bertick-
sichtigung des energetischen Zustandes bei der Festlegung
der Angemessenheitsgrenzen.

Wenn keine lokalen Daten fiir die Heizkosten vorliegen,
kann auch hier auf Werte aus dem jahrlich erscheinenden
~Bundesweiten Heizspiegel“ zurlickgegriffen werden.”
Welche der dort dargestellten Werte als Angemessenheits-
grenzen in der Satzung ausgewiesen werden, muss vor Ort
entschieden werden.

Moéchte die Kommune mit der in Kap. 5.6.2 erwahnten
Moglichkeit eines Klima-Bonus zu einem sparsameren Ver-
brauch von Energie und damit auch Heizkosten anregen,

21  www.heizspiegel.de.

22 Beizentraler Warmwasserversorgung.

so bedarf es auch hier einer empirischen Fundierung. Der
gingige Weg ist hier, auf die Angaben aus Energieausweisen
abzustellen. Es konnen auf dieser Basis Standards definiert
werden, zum Beispiel analog zu den KfW-Standards wie
KfW-100 oder KfW-70, bei deren Unterschreitung ein
Bonus auf die Brutto-Kaltmiete gezahlt wird. Dort wo die
Informationen iiber die Energiestandards der Wohnungen
derzeit noch recht liickenhaft sind, kann man iber Modell-
rechnungen auch ortstypische Verbrauchswerte ableiten.

Unabhingig von der Datenquelle muss bei der Bestim-
mung von Grenzwerten fiir die Heizung berticksichtigt
werden, dass die Kosten der zentralen Erzeugung von
Warmwasser den Heizkosten zuzurechnen sind. Daher
muss sowohl bei den Datenerhebungen als auch bei der
Berechnung von Grenzwerten genau darauf geachtet und
entsprechend dokumentiert werden, ob es sich um Kosten
einschlieflich (zentraler) Warmwasserversorgung handelt
oder nicht.

Wenn in der Satzung eine Angemessenheitsgrenze fiir

die Heizkosten festgelegt wird, bei der die Kosten fiir die
zentrale Erzeugung von Warmwasser enthalten sind, muss
in dem konkreten Fall, bei dem die Warmwasserbereitung
dezentral erfolgt (z. B. durch Boiler), von diesem Wert ein
entsprechender Betrag abgezogen werden (vgl. § 21 Abs. 7
SGBII).

Datenquellen, Datenanalysen, Ermittlung von Mietobergrenzen 49



Mehrbedarf fir Warmwasser?

Mogliche Reduzierung der Werte fiir Heizkosten bei
dezentraler Warmwasserbereitung

Alleinstehende und Alleinerziehende 8,60 Euro
Partner, wenn beide volljihrig sind 7,75 Euro
Haushaltsangehorige ab 18 Jahren 6,88 Euro
Kinder von 14 bis 17 Jahren 4,01 Euro
Kinder von 6 bis 13 Jahren 3,01 Euro
Kinder von 0 bis 5 Jahren 1,72 Euro

6.11. Darstellungsbeispiele

Das Gesamtergebnis - die Mietobergrenzen - wird in einem  teil enthalten sind. Notwendig sind die farbig unterlegten
eigenen Teil der Satzung dargestellt. Im Folgenden werden Angaben. Bei allen Werten handelt es sich um fiktive Werte.
verschiedene Beispiele der Darstellung gezeigt. Die weiflen Bei der Anwendung sollte grundsatzlich auf das Prinzip der
Kastchen enthalten Werte wie z. B. Netto-Kaltmieten und Produkttheorie hingewiesen werden.

kalte Betriebskosten, die nicht angegeben sein miissen und

nur zur Information dienen, da sie auch im Begriindungs-

23 Berechnet nach § 21 Abs. 7 SGB II, Stand: 01.01.2012.
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Beispiel A: Brutto-Kaltmiete als Mietobergrenze

Bedarfsgemeinschaften mit

... Personen 1 2 3 4 5
Angemessene Wohnfliache
Wohnfliche bis 45 m? bis 60 m? bis 75 m? bis 85 m?* bis 95 m?*
Netto-Kaltmieten
Netto-Kaltmiete je m? 5,59 Euro 5,35 Euro 5,04 Euro 5,35 Euro 4,95 Euro
Maximale Netto-Kaltmiete 268,32 Euro 321,00 Euro 378,00 Euro 454,75 Euro 470,25 Euro
Kalte Betriebskosten
Betriebskosten je m* 1,12 Euro 1,05 Euro 1,06 Euro 1,03 Euro 1,08 Euro
Maximale Betriebskosten 53,76 Euro 63,00 Euro 79,50 Euro 87,55 Euro 102,60 Euro
Brutto-Kaltmieten
Maximale Brutto-Kaltmiete 321,08 Euro 384,00 Euro 457,50 Euro 541,30 Euro 572,85 Euro
Quadratmeterhdchstmiete (optional)
Maximale Brutto-Kaltmiete 7,10 Euro 7,07 Euro 7,04 Euro 7,04 Euro 6,60 Euro
jem?
Kosten fiir Heizung und Warmwasserbereitung (optional)
Heizkosten und Warmwasser 1,60 Euro 1,55 Euro 1,50 Euro 1,50 Euro 1,45 Euro
je m?*
Maximale Heiz- und 76,80 Euro 93,00 Euro 112,50 Euro 127,50 Euro 137,75 Euro

Warmwasserkosten

Bei Bedarfsgemeinschaften mit mehr als 5 Personen erhéht sich fiir jede weitere Person die angemessene Wohnfliche um 10 m?*
und damit die maximale Brutto-Kaltmiete um jeweils 60,30 Euro.

Bei Bedarfsgemeinschaften mit mehr als 5 Personen erhoéhen sich fiir jede weitere Person die maximalen Heiz- und Warmwasser-

kosten um jeweils 14,50 Euro
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Beispiel B: Mietobergrenzen nach Vergleichsraumen

Bedarfsgemeinschaften mit

... Personen 1 2 3 4 5
Angemessene Wohnfliache

Wohnfliche bis 45 m?* bis 60 m?* bis 75 m? bis 85 m?* bis 95 m*
Vergleichsraum 1

Netto-Kaltmiete je m? 4,47 Euro 4,22 Euro 4,35 Euro 4,61 Euro 4,09 Euro

Kalte Betriebskosten je m?* 1,00 Euro 1,05 Euro 1,02 Euro 0,99 Euro 0,86 Euro

Brutto-Kaltmiete je m? 5,47 Euro 5,27 Euro 5,37 Euro 5,60 Euro 4,95 Euro

Maximale Brutto-Kaltmiete 273,59 Euro 316,22 Euro 402,75 Euro 475,98 Euro 470,25 Euro*
Vergleichsraum 2

Netto-Kaltmiete je m? 4,02 Euro 3,99 Euro 3,92 Euro 3,70 Euro 2,84 Euro

Kalte Betriebskosten je m? 1,00 Euro 1,05 Euro 1,02 Euro 0,99 Euro 0,86 Euro

Brutto-Kaltmiete je m? 5,02 Euro 5,04 Euro 4,94 Euro 4,69 Euro 3,70 Euro

Maximale Brutto-Kaltmiete 251,17 Euro 302,60 Euro 370,27 Euro 398,55 Euro 351,50 Euro*
Vergleichsraum 2

Netto-Kaltmiete je m? 4,10 Euro 4,10 Euro 3,95 Euro 3,69 Euro 3,86 Euro

Kalte Betriebskosten je m?* 1,00 Euro 1,05 Euro 1,02 Euro 0,99 Euro 0,86 Euro

Brutto-Kaltmiete je m? 5,10 Euro 5,15 Euro 4,97 Euro 4,68 Euro 4,72 Euro

Maximale Brutto-Kaltmiete 254,90 Euro 309,24 Euro 372,39 Euro 397,88 Euro 448,40 Euro*

* bezogen auf 95 m?
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Beispiel C: Gesamtangemessenheitsgrenzen

Bedarfsgemeinschaften mit

... Personen 1 2 3 4 5
Maximale 380,00 Euro 442,80 Euro 542,25 Euro 605,20 Euro 655,50 Euro
Brutto-Warmmiete
Angemessene Wohnfliache
Wohnfliche bis 45 m? bis 60 m? bis 75 m?* bis 85 m?* bis 95 m?*
Netto-Kaltmieten
Netto-Kaltmiete je m* 4,60 Euro 4,48 Euro 4,38 Euro 4,30 Euro 4,15 Euro
Maximale Netto-Kaltmiete 230,00 Euro 268,80 Euro 328,50 Euro 365,50 Euro 394,25 Euro
Kalte Betriebskosten
Betriebskosten je m?* 1,40 Euro 1,35 Euro 1,35 Euro 1,32 Euro 1,30 Euro
Maximale Betriebskosten 70,00 Euro 81,00 Euro 101,25 Euro 112,20 Euro 123,50 Euro
Kosten fiir Heizung und Warmwasserbereitung
Heizkosten und Warmwasser 1,60 Euro 1,55 Euro 1,50 Euro 1,50 Euro 1,45 Euro
jem?
Maximale Heiz- und 80,00 Euro 93,00 Euro 112,50 Euro 127,50 Euro 137,75 Euro
Warmwasserkosten

Beispiel D: Ergdnzende Regelungen

Bedarfsgemeinschaften mit besonderem Bedarf
Personen bzw. Bedarfsgemeinschaften, die wegen
Alters oder einer anerkannten Behinderung auf einen
zusitzlichen Raum oder zusitzliche Wohnfldche
angewiesen sind, wie z .B. bei notwendiger ambu-
lanter Pflege (ab Pflegestufe 1) oder bei Verwendung
von Hilfsmitteln (wie Rollstuhl, Gehhilfen o.A.), kann
zu den angemessenen Wohnfldchen eine zusatzliche
Wohnfliche von 10 m? anerkannt werden. Entspre-
chend erhoht sich die maximale Brutto-Kaltmiete um
50,30 Euro.

Gleiches gilt fiir Personen bzw. Bedarfsgemeinschaften
bei regelmafiiger Austibung des Umgangsrechts.
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7. Verfahren und Fortschreibung

7.1. Verfahren

In Kap. 4 wurde bereits verdeutlicht, dass die Festlegung
von Mietobergrenzen nicht nur ein mathematisches Ver-
fahren oder ein Verwaltungsakt ist, sondern ein komplexer
Prozess, der unterschiedlichen Zielen gerecht werden muss.
Dies wirkt sich auf die zu beteiligenden Akteure sowie den
Prozess der Erstellung und Umsetzung aus.

Akteure

Mit dem Beginn der Satzungserstellung sollte festgelegt
werden, welche Akteure beteiligt werden:

B Angesichts der vielfiltigen Wechselwirkungen ist eine
amteriibergreifende Zusammenarbeit der Bereiche Sozi-
ales, Stadtentwicklung und Wohnen empfehlenswert.

B Zudem sollten die ortlichen Statistikstellen oder Job-
center nicht nur Daten liefern, sondern auch inhaltlich
beteiligt sein.

B Des Weiteren sollte gepriift werden, welche Leistungen
die Verwaltung selbst erbringen kann und fiir welche
externe Dienstleister benotigt werden (z. B. fiir Datener-
hebung, Datenauswertung oder Moderation)

B Dartber hinaus sollte geklart werden, ob die Einbezie-
hung von Vertretern der Wohnungswirtschaft, der Sozi-
alverbiande, der Mietervereine und dhnlichen Akteuren
sinnvoll oder notwendig ist, und ob dies bereits bei der
Erstellung der Satzung oder erst als Information tiber
die Ergebnisse erfolgen soll.

Prozess

B Wichtig ist ein realistischer Zeitplan fiir die einzelnen
Arbeitsschritte der Satzungserstellung.

B So ist zuerst abzukldren, welche Daten in welcher
Struktur vorliegen und wie aktuell diese sind. Missen
Daten neu abgefragt oder erhoben werden, sind hierfiir
zwei bis drei Monate zu veranschlagen. Geschieht dies
durch externe Dienstleister, sind entsprechende Verga-
befristen zu berticksichtigen. Dartiber hinaus kann die
datenschutzrechtliche Abstimmung zusétzliche Zeit in
Anspruch nehmen.
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B Auch dmteriibergreifende Diskussionen und Abstim-
mungen sowie die Berechnung moglicher Varianten etc.
nehmen entsprechend Zeit in Anspruch.

B Fir die fachliche Erstellung einer Satzung ist ein Zeit-
raum von vier bis sechs Monaten realistisch. Die Dauer
des kommunalpolitischen Beschlussfassungsprozesses
ist entsprechend noch hinzuzurechnen.

B Abschliefiend miissen die Fristen fiir ortstibliche
Bekanntmachung und Vero6ffentlichung berticksichtigt
werden.

Ermittlung der Mietobergrenzen

Der eigentliche Kern der Satzungserstellung ist die Da-
tenanalyse und Ermittlung der Mietobergrenzen. Dazu
wurden bereits in Kap. 6.1 sieben zentralen Arbeitsschritte
beschrieben, um zu sachgerechten und rechtssicheren
Mietobergrenzen (bzw. Pauschalwerten) zu gelangen:

1. Kliarung konzeptioneller Fragen (Satzungsprinzip,
Mietbegriff etc.)

2. Priifung von Datenquellen bzw. Schaffung neuer
Datenquellen

3. Ggf. teilrdumliche Differenzierung
Analyse der Nachfragerseite nach Wohnraum einfa-
chen Standards

5. Analyse des Wohnungsangebotes (WohnungsgrofRen,
Bestands- und Angebotsmieten sowie Betriebs- und
Heizkosten)

6. Prifung der Verfiigbarkeit von angemessenen Woh-
nungen

7. Ableitung von Obergrenzen fiir angemessene Wohn-
flichen und Wohnkosten, Erstellung der Angemessen-
heitstabelle

Umsetzung

Die Einfithrung der Satzung sollte die Zahl der Einzelfall-
prifungen zwar deutlich reduzieren, anfinglich bedarf
es jedoch ggfs. eines grofleren Arbeitsaufwands, wenn die
neuen Mietobergrenzen von den bisherigen Richtlinien



Klarung konzeptioneller Fragen

Teilraumliche Differenzierung
|

Priifung/Schaffung von Datenquellen

Nachfrageanalyse auf empirischer Basis:
Umfang und Struktur der Bedarfsgemeinschaften so-
wie weiterer Haushalte im Niedrigeinkommensbereich

e
——

Abb. 14 Prozessgestaltung

deutlich abweichen. Dies betrifft insbesondere die Frage,
wie mit der Uberschreitung von Angemessenheitskriterien
(,Unangemessenheit“) umgegangen werden soll. Entspre-
chende Handlungsanweisungen miissen entwickelt werden

7.2. Fortschreibung

Wie in Kapitel 3 dargestellt, sind die lokalen Wohnungs-
markte in unterschiedlichem Mafie dynamisch. Das
Mietpreisniveau kann sich verdndern und auch die Zahl
und Struktur von Bedarfsgemeinschaften und weiteren
Geringverdiener-Haushalten unterliegt einer stetigen
Entwicklung, was sich letztlich auf die Hohe der Angemes-
senheitsgrenzen auswirken kann. Um diesen Prozessen
gerecht zu werden, miissen geméaf § 22c Abs. 2 SGB II die
Angemessenheitsgrenzen fiir die Kosten der Unterkunft
mindestens alle zwei Jahre, die far die Heizkosten mindes-

z. B. zu der Frage, ob es Ubergangsregelungen gibt, um sozi-
ale Harten zu vermeiden oder ab wann unter wirtschaftli-
chen Gesichtspunkten ein Umzug gefordert werden sollte.

tens jahrlich auf ihre Giiltigkeit hin Gberpriift und gege-
benenfalls neu bestimmt werden. Eine Uberpriifung kann
aber auch zu dem Ergebnis kommen, dass die bestehenden
Grenzwerte noch angemessen sind.

Uberpriifung der Zahl der Bedarfsgemeinschaften

Sollte sich die Zahl und Struktur von Bedarfsgemeinschaf-
ten und weiteren Geringverdiener-Haushalten spiirbar
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verdndern, ist auch das angemessene Marktsegment neu
abzugrenzen.

Uberpriifung der Brutto-Kaltmiete

Die beste, aber auch teurere Fortschreibungsmethode ist
es, die Datenerhebungen im Rhythmus von zwei Jahren
durchzufiihren. In Stadten mit einem Mietspiegel kdnnen
dabei die Kosten durch eine gemeinsame Erhebung deut-
lich gesenkt werden.

Zur Fortschreibung der Angemessenheitsgrenzen fiir die
Kosten der Unterkunft sind zwei weitere Wege moglich:

B Eine Uberpriifung, inwieweit innerhalb der festgelegten
Angemessenheitsgrenzen nach zwei Jahren tatsich-
lich ein hinreichender Anteil an Wohnungen auf dem
lokalen Markt erhiltlich ist. Hierzu kann tiber einen be-
stimmten Zeitraum - in der Regel ein bis drei Monate -
eine reprasentativ angelegte Erhebung und Auswertung
von Wohnungsangeboten (Angebotsmieten) erfolgen.
Wenn der Anteil der Angebotsmieten, der innerhalb
der Angemessenheitsgrenzen liegt, noch grof? genug ist,
um die aktuelle Nachfrage der Bedarfsgemeinschaften
(bzw. der Nachfrager nach preiswertem Wohnraum
insgesamt) zu decken, konnen i. d. R. die bisherigen
Mietobergrenzen beibehalten werden. Bei Anwendung
dieser Methode sollte dennoch spétestens nach vier
Jahren eine komplette Neuerhebung erfolgen, um auch
strukturelle Anderungen erfassen zu kénnen.

B Eine Indexfortschreibung, wie sie auch fir qualifizierte
Mietspiegel moglich ist (§ 558d BGB). Auf diesem Wege
konnen die Angemessenheitsgrenzen z. B. anhand des
von den Statistischen Landesamtern fiir die einzelnen
Bundeslander ermittelten ,Verbraucherindex fiir Netto-
kaltmieten® aktualisiert werden.

Diese Methode ist zwar sehr kostengilinstig, weist aber
auch eine Reihe von Nachteilen auf. So handelt es sich
bei dem Preisindex um einen pauschalen Wert, wiahrend
die lokale Entwicklung der Wohnungsmieten hiervon
deutlich abweichen kann. Zum anderen kdnnen sich

die Mieten z. B. zwischen den Wohnungsgroflenklassen
unterschiedlich entwickeln. Eine Indexfortschreibung
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ist am ehesten bei Markten mit geringer Preisdynamik
angebracht.

Auch bei Anwendung dieser Methode sollte - analog zu
Mietspiegeln - nach spitestens vier Jahren wieder eine
komplette Datenerhebung erfolgen.

Uberpriifung der Kosten fiir Heizung und
zentrale Erzeugung von Warmwasser

Von allen Kostenbestandteilen der Gesamtmiete unterlie-
gen die Heizkosten den grofiten Schwankungen und in den
vergangenen Jahren auch den grofiten Preissteigerungen.
Um die preislichen Verdnderungen besser zu erfassen,

hat der Gesetzgeber im Rahmen der Satzung die jahrliche
Uberpriifung festgelegt. Dariiber hinaus sind aber auch sai-
sonale Schwankungen zu verzeichnen - kalte oder warme
Winter -, die zu sehr unterschiedlichen Jahresverbrauchen
flihren kdnnen. Diese Problematik macht sich in der Heiz-
kostenabrechnung in Form von Nach- oder Riickzahlungen
zumeist erst ein bis zwei Jahre spater bemerkbar.

Um beiden Aspekten methodisch gerecht zu werden, ist

es sinnvoll, mit 3-Jahresdurchschnitten der Heizkosten

zu rechnen und diese jidhrlich neu zu berechnen. Damit
werden die saisonalen Schwankungen ausgeglichen und
mogliche Heizkostendnderungen eingepreist. Dies erfor-
dert allerdings eine jahrliche Neuermittlung lokaler Daten,
die mit entsprechenden Kosten verbunden ist.

Vor diesem Hintergrund bietet sich fiir die Heizkosten-
uberpriifung der Einsatz eines Index an. Die amtliche
Statistik bietet zwar keinen Verbraucherpreisindex an,
der sich auf alle Arten der Heizenergie bezieht. Es konnen
aber Indexwerte aus dem jihrlich erscheinenden Bundes-
Heizkostenspiegel errechnet und auf die in der Satzung
ermittelten Angemessenheitsgrenzen fir Heizkosten
angewendet werden.

Wenn sich bei der Uberpriifung zeigt, dass die angemesse-
nen Heizkosten weiterhin dem bisherigen Niveau entspre-
chen, ist eine Anpassung nicht erforderlich.



8. Fachbegriffe und Index

Im Broschiirentext werden zur besseren Lesbarkeit einige folgenden Ubersicht werden daher Hinweise zur Nutzung
Begriffe in einer vereinfachten Form verwendet. In der der Begriffe gegeben.
Jobcenter In der Broschiire sind mit ,Jobcenter” jeweils alle drei Formen der Tragerschaft im

Kommune

Kosten der Unterkunft

Mietobergrenzen

Vergleichsraum

SGBII gemeint:

Jobcenter als gemeinsame Einrichtung
Jobcenter in einer Optionskommune
Jobcenter in getrennter Tragerschaft

Als , Kommune“ werden im Text stets sowohl kreisfreie Stadte als auch Landkreise
bezeichnet.

In § 22 Sozialgesetzbuch II (SGB II) wird seit Marz 2011 nicht mehr der Begriff
»Kosten der Unterkunft und Heizung“ verwendet, sondern ,Bedarfe fiir Unterkunft
und Heizung® Hierdurch soll verdeutlicht werden, dass Leistungen fiir Unterkunft
und Heizung nunmehr integraler Bestandteil des Arbeitslosengeldes II sind, das
den Bedarf fiir Unterkunft und Heizung als nicht mehr abtrennbaren Teil enthélt.

Da sich im Verlauf der letzten Jahre aber der Begriff der ,Kosten der Unterkunft”
(KdU) eingebtirgert hat, wird er im Rahmen der Broschiire weiterhin verwendet.

Bei den Mietobergrenzen handelt es sich nicht um Grenzwerte, die auf keinen Fall
uberschritten werden diirfen. So gibt es zahlreiche Griinde bzw. soziale Situationen,
warum im konkreten Einzelfall der Bedarf fiir Unterkunft und Heizung oberhalb
dieses Wertes liegen kann, z.B. aufgrund von Mehrbedarfen.

Synonym zu ,Mietobergrenzen“ kénnen z. B. auch die Begriffe ,Angemessenheits-
grenze®, oder ,Richtwert” verwendet werden.

Als ,Vergleichsraum“ werden in der Broschiire raumliche Teileinheiten einer
Kommune bezeichnet, die abstrakt ein signifikant unterschiedliches Mietenni-
veau aufweisen. Hiermit ist nicht der individuelle Lebens- und Sozialraum einer
Bedarfsgemeinschaft gemeint.
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9. Anhang

Auszug aus dem SGB II*
§22
Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung

(1) Bedarfe far Unterkunft und Heizung werden in Hohe
der tatsdchlichen Aufwendungen anerkannt, soweit diese
angemessen sind. Erhéhen sich nach einem nicht erfor-
derlichen Umzug die angemessenen Aufwendungen fiir
Unterkunft und Heizung, wird nur der bisherige Bedarf an-
erkannt. Soweit die Aufwendungen fiir die Unterkunft und
Heizung den der Besonderheit des Einzelfalles angemesse-
nen Umfang tibersteigen, sind sie als Bedarf so lange anzu-
erkennen, wie es der oder dem alleinstehenden Leistungs-
berechtigten oder der Bedarfsgemeinschaft nicht moglich
oder nicht zuzumuten ist, durch einen Wohnungswechsel,
durch Vermieten oder auf andere Weise die Aufwendungen
zu senken, in der Regel jedoch langstens fiir sechs Monate.
Eine Absenkung der nach Satz 1 unangemessenen Aufwen-
dungen muss nicht gefordert werden, wenn diese unter
Berticksichtigung der bei einem Wohnungswechsel zu
erbringenden Leistungen unwirtschaftlich ware.

(2) Als Bedarf fiir die Unterkunft werden auch unabweis-
bare Aufwendungen fiir Instandhaltung und Reparatur bei
selbst bewohntem Wohneigentum im Sinne des § 12 Absatz
3 Satz 1 Nummer 4 anerkannt, soweit diese unter Bertick-
sichtigung der im laufenden sowie den darauffolgenden elf
Kalendermonaten anfallenden Aufwendungen insgesamt
angemessen sind. Ubersteigen unabweisbare Aufwendun-
gen fur Instandhaltung und Reparatur den Bedarf fiir die
Unterkunft nach Satz 1, kann der kommunale Triger zur
Deckung dieses Teils der Aufwendungen ein Darlehen
erbringen, das dinglich gesichert werden soll.

(3) Riickzahlungen und Guthaben, die dem Bedarf fiir
Unterkunft und Heizung zuzuordnen sind, mindern die
Aufwendungen fir Unterkunft und Heizung nach dem
Monat der Riickzahlung oder der Gutschrift; Riickzahlun-

gen, die sich auf die Kosten fiir Haushaltsenergie beziehen,
bleiben aufier Betracht.

(4) Vor Abschluss eines Vertrages tiber eine neue Unter-
kunft soll die erwerbsfihige leistungsberechtigte Person die
Zusicherung des fiir die Leistungserbringung bisher 6rtlich
zustdndigen kommunalen Trégers zur Berticksichtigung
der Aufwendungen fiir die neue Unterkunft einholen. Der
kommunale Trager ist zur Zusicherung verpflichtet, wenn
der Umzug erforderlich ist und die Aufwendungen fiir die
neue Unterkunft angemessen sind; der fiir den Ort der
neuen Unterkunft ortlich zustindige kommunale Trager ist
zu beteiligen.

(5) Sofern Personen, die das 25. Lebensjahr noch nicht
vollendet haben, umziehen, werden Bedarfe fiir Unter-
kunft und Heizung fiir die Zeit nach einem Umzug bis zur
Vollendung des 25. Lebensjahres nur anerkannt, wenn der
kommunale Trager dies vor Abschluss des Vertrages tiber
die Unterkunft zugesichert hat. Der kommunale Trager ist
zur Zusicherung verpflichtet, wenn

1. die oder der Betroffene aus schwerwiegenden sozialen
Griinden nicht auf die Wohnung der Eltern oder eines
Elternteils verwiesen werden kann,

2. der Bezug der Unterkunft zur Eingliederung in den
Arbeitsmarkt erforderlich ist oder

3. ein sonstiger, dhnlich schwerwiegender Grund vor-
liegt.

Unter den Voraussetzungen des Satzes 2 kann vom
Erfordernis der Zusicherung abgesehen werden, wenn

es der oder dem Betroffenen aus wichtigem Grund nicht
zumutbar war, die Zusicherung einzuholen. Bedarfe fiir
Unterkunft und Heizung werden bei Personen, die das 25.
Lebensjahr noch nicht vollendet haben, nicht anerkannt,
wenn diese vor der Beantragung von Leistungen in eine
Unterkunft in der Absicht umziehen, die Voraussetzungen
flr die Gewahrung der Leistungen herbeizuftihren.

24  Zweites Buch Sozialgesetzbuch - Grundsicherung fiir Arbeitsuchende - (Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Dezember 2003, BGBL. I S. 2954) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Mai 2011 (BGBL. I S. 850 (2094)), das zuletzt durch Artikel 1a des Gesetzes vom 22. Dezember 2011

(BGBL.1S.3057) geandert worden ist.
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(6) Wohnungsbeschaffungskosten und Umzugskosten
konnen bei vorheriger Zusicherung durch den bis zum
Umzug ortlich zustdndigen kommunalen Trager als Bedarf
anerkannt werden; eine Mietkaution kann bei vorheriger
Zusicherung durch den am Ort der neuen Unterkunft zu-
stindigen kommunalen Trager als Bedarf anerkannt wer-
den. Die Zusicherung soll erteilt werden, wenn der Umzug
durch den kommunalen Tréiger veranlasst oder aus anderen
Griinden notwendig ist und wenn ohne die Zusicherung
eine Unterkunft in einem angemessenen Zeitraum nicht
gefunden werden kann. Eine Mietkaution soll als Darlehen
erbracht werden.

(7) Soweit Arbeitslosengeld II fiir den Bedarf ftir Unter-
kunft und Heizung geleistet wird, ist es auf Antrag der
leistungsberechtigten Person an den Vermieter oder andere
Empfangsberechtigte zu zahlen. Es soll an den Vermieter
oder andere Empfangsberechtigte gezahlt werden, wenn
die zweckentsprechende Verwendung durch die leistungs-
berechtigte Person nicht sichergestellt ist. Das ist insbeson-
dere der Fall, wenn

1. Mietriickstinde bestehen, die zu einer auferordentli-
chen Kiindigung des Mietverhiltnisses berechtigen,

2. Energiekostenriickstdnde bestehen, die zu einer Unter-
brechung der Energieversorgung berechtigen,

3. konkrete Anhaltspunkte fiir ein krankheits- oder
suchtbedingtes Unvermogen der leistungsberechtigten
Person bestehen, die Mittel zweckentsprechend zu
verwenden, oder

4. konkrete Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass die
im Schuldnerverzeichnis eingetragene leistungsbe-
rechtigte Person die Mittel nicht zweckentsprechend
verwendet.

Der kommunale Trager hat die leistungsberechtigte Person
Uber eine Zahlung der Leistungen fiir die Unterkunft und
Heizung an den Vermieter oder andere Empfangsberech-
tigte schriftlich zu unterrichten.

(8) Sofern Arbeitslosengeld II fiir den Bedarf fiir Unterkunft
und Heizung erbracht wird, konnen auch Schulden tiber-
nommen werden, soweit dies zur Sicherung der Unterkunft
oder zur Behebung einer vergleichbaren Notlage gerecht-
fertigt ist. Sie sollen ibernommen werden, wenn dies
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gerechtfertigt und notwendig ist und sonst Wohnungs-
losigkeit einzutreten droht. Vermoégen nach § 12 Absatz 2
Satz 1 Nummer 1 ist vorrangig einzusetzen. Geldleistungen
sollen als Darlehen erbracht werden.

(9) Geht bei einem Gericht eine Klage auf Réumung von
Wohnraum im Falle der Kiindigung des Mietverhéltnisses
nach § 543 Absatz 1, 2 Satz 1 Nummer 3 in Verbindung mit
§ 569 Absatz 3 des Biirgerlichen Gesetzbuchs ein, teilt das
Gericht dem ortlich zustdndigen Trager nach diesem Buch
oder der von diesem beauftragten Stelle zur Wahrneh-
mung der in Absatz 8 bestimmten Aufgaben unverziiglich
Folgendes mit:

den Tag des Eingangs der Klage,

die Namen und die Anschriften der Parteien,

die Hohe der monatlich zu entrichtenden Miete,

die Hohe des geltend gemachten Mietriickstandes und
der geltend gemachten Entschidigung und

5. den Termin zur miindlichen Verhandlung, sofern

W N

dieser bereits bestimmt ist.

Auflerdem kann der Tag der Rechtshiangigkeit mitgeteilt
werden. Die Ubermittlung unterbleibt, wenn die Nichtzah-
lung der Miete nach dem Inhalt der Klageschrift offen-
sichtlich nicht auf Zahlungsunfahigkeit der Mieterin oder
des Mieters beruht.

§22a
Satzungsermdichtigung

(1) Die Lander kénnen die Kreise und kreisfreien Stadte
durch Gesetz erméachtigen oder verpflichten, durch Satzung
zu bestimmen, in welcher Hohe Aufwendungen fiir Unter-
kunft und Heizung in ihrem Gebiet angemessen sind. Eine
solche Satzung bedarf der vorherigen Zustimmung der
obersten Landesbehorde oder einer von ihr bestimmten
Stelle, wenn dies durch Landesgesetz vorgesehen ist. Die
Lander Berlin und Hamburg bestimmen, welche Form der
Rechtsetzung an die Stelle einer nach Satz 1 vorgesehenen
Satzung tritt. Das Land Bremen kann eine Bestimmung
nach Satz 3 treffen.



(2) Die Lander konnen die Kreise und kreisfreien Stadte
auch ermichtigen, abweichend von § 22 Absatz 1 Satz 1 die
Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung in ihrem Gebiet durch
eine monatliche Pauschale zu berticksichtigen, wenn auf
dem o6rtlichen Wohnungsmarkt ausreichend freier Wohn-
raum verfligbar ist und dies dem Grundsatz der Wirtschaft-
lichkeit entspricht. In der Satzung sind Regelungen fiir den
Fall vorzusehen, dass die Pauschalierung im Einzelfall zu
unzumutbaren Ergebnissen fithrt. Absatz 1 Satz 2 bis 4 gilt
entsprechend.

(3) Die Bestimmung der angemessenen Aufwendungen fiir
Unterkunft und Heizung soll die Verhiltnisse des einfachen
Standards auf dem ortlichen Wohnungsmarkt abbilden. Sie
soll die Auswirkungen auf den 6rtlichen Wohnungsmarkt
berticksichtigen hinsichtlich:

1. der Vermeidung von Mietpreis erh6henden Wirkun-
gen,

2. der Verfiigbarkeit von Wohnraum des einfachen
Standards,
aller verschiedenen Anbietergruppen und
der Schaffung und Erhaltung sozial ausgeglichener
Bewohnerstrukturen.

§22b
Inhalt der Satzung
(1) In der Satzung ist zu bestimmen,

1. welche Wohnfliche entsprechend der Struktur des 6rt-
lichen Wohnungsmarktes als angemessen anerkannt
wird und

2. in welcher Hohe Aufwendungen fiir die Unterkunft als
angemessen anerkannt werden.

In der Satzung kann auch die Hohe des als angemessen
anerkannten Verbrauchswertes oder der als angemessen
anerkannten Aufwendungen fiir die Heizung bestimmt
werden. Bei einer Bestimmung nach Satz 2 kann sowohl
eine Quadratmeterhdchstmiete als auch eine Gesamtan-
gemessenheitsgrenze unter Berticksichtigung der in den
Satzen 1 und 2 genannten Werte gebildet werden. Um die

Verhiltnisse des einfachen Standards auf dem 6rtlichen
Wohnungsmarkt realitdtsgerecht abzubilden, kdnnen
die Kreise und kreisfreien Stédte ihr Gebiet in mehrere
Vergleichsrdaume unterteilen, fiir die sie jeweils eigene
Angemessenheitswerte bestimmen.

(2) Der Satzung ist eine Begriindung beizufiigen. Darin ist
darzulegen, wie die Angemessenheit der Aufwendungen
fr Unterkunft und Heizung ermittelt wird. Die Satzung ist
mit ihrer Begriindung ortsiiblich bekannt zu machen.

(3) In der Satzung soll fiir Personen mit einem besonderen
Bedarf fiir Unterkunft und Heizung eine Sonderregelung
getroffen werden. Dies gilt insbesondere fiir Personen, die
einen erh6hten Raumbedarf haben wegen

1. einer Behinderung oder
2. der Ausiibung ihres Umgangsrechts.

§ 22¢
Datenerhebung, -auswertung und -tiberpriifung

(1) Zur Bestimmung der angemessenen Aufwendungen fiir
Unterkunft und Heizung sollen die Kreise und kreisfreien
Stidte insbesondere

1. Mietspiegel, qualifizierte Mietspiegel und Mietdaten-
banken und

2. geeignete eigene statistische Datenerhebungen und
-auswertungen oder Erhebungen Dritter

einzeln oder kombiniert berticksichtigen. Hilfsweise kon-
nen auch die monatlichen Hochstbetridge nach § 12 Absatz
1 des Wohngeldgesetzes berticksichtigt werden. In die
Auswertung sollen sowohl Neuvertrags- als auch Bestands-
mieten einflieflen. Die Methodik der Datenerhebung und
-auswertung ist in der Begriindung der Satzung darzulegen.

(2) Die Kreise und kreisfreien Stadte miissen die durch Sat-
zung bestimmten Werte fiir die Unterkunft mindestens alle
zwei Jahre und die durch Satzung bestimmten Werte fiir
die Heizung mindestens jahrlich iberpriifen und gegebe-
nenfalls neu festsetzen.
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Auszug aus dem SGB XII?*
§35a
Satzung

Hat ein Kreis oder eine kreisfreie Stadt eine Satzung nach
den §§ 22a bis 22c des Zweiten Buches erlassen, so gilt sie
fir Leistungen fiir die Unterkunft nach § 35 Absatz 1 und 2
des zustdandigen Tragers der Sozialhilfe entsprechend. Dies
gilt auch fiir Leistungen fiir Heizung nach § 35 Absatz 4, so-
weit die Satzung Bestimmungen nach § 22b Absatz 1 Satz 3
und 4 des Zweiten Buches enthilt. In Féllen der Sitze 1 und
2 ist § 35 Absatz 3 und 4 Satz 2 und 3 nicht anzuwenden.

25 Zwolftes Buch Sozialgesetzbuch - Sozialhilfe - (Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Dezember 2003, BGBL. I S. 3022), das zuletzt durch Artikel 13
Absatz 28 des Gesetzes vom 12. April 2012 (BGBL. I S. 579) gedndert worden ist.
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