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VORWORT

Die Kernregelung zu
den Unterkunftskosten
im SGB Il besagt, dass
die Bedarfe der Leis-
tungsberechtigten  in
Hohe der tatsachlichen
Aufwendungen aner-
kannt werden, soweit
sie angemessen sind.
Unter BerUcksichti-
gung der ortlichen Ge-
gebenheiten ist daher zu bestimmen, wel-
che Kosten fur eine Unterkunft angemessen
sind.

In den letzten Jahren sind die formellen und
inhaltlichen Anforderungen an die Ermitt-
lung der angemessenen Unterkunftskosten
durch die Rechtsprechung des Bundes-
sozialgerichts zum sog. schlissigen Konzept
deutlich erhéht worden. Bundesweit sind
seitdem nur wenige gerichtliche Entschei-
dungen ergangen, die in erster oder zweiter
Instanz ein Konzept zu den Unterkunfts-
kosten als ,,schlissig” bestatigt haben.

Die vorliegende Broschure fasst die Ergeb-
nisse einer bundesweiten Fachtagung des
Deutschen Landkreistages zu den Kosten
der Unterkunft vom 17.9.2013 im Kreis Of-
fenbach zusammen.

Nach einem Kurzbericht GUber die Tagung
finden sich die Prasentationen samtlicher
Vortrage und Workshop-Inputs. Der An-
hang enthalt die maBgeblichen Urteile der
Landessozialgerichte, die schlissige Kon-
zepte der Landkreise zu den Unterkunfts-
kosten bestatigt haben.

Die Broschire bereitet fachlich fundiert Lo-
sungsansatze fir ein konzeptionelles Vor-
gehen der Landkreise bei der Ermittlung der
angemessenen Unterkunftskosten auf.

Berlin, im Dezember 2013

-

.

Prof. Dr. Hans-Glnter Henneke
Geschaftsfuhrendes Prasidialmitglied
des Deutschen Landkreistages
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KURZBERICHT

Kurzbericht liber die Fachtagung’

Nach dem SGB Il werden Bedarfe fur die
Unterkunft in Hohe der tatsachlichen Auf-
wendungen anerkannt, soweit sie angemes-
sen sind. Anders als bei den Heizkosten, die
nach der Rechtsprechung des Bundessozial-
gerichts (BSG) hinsichtlich ihrer Angemes-
senheit im konkreten Einzelfall (konkrete
Angemessenheit) geprift werden, splittet
das BSG seine gerichtliche Prifung bei den
Unterkunftskosten in die sog. abstrakte und
die sog. konkrete Angemessenheit. Diese
unterschiedliche Behandlung von Unter-
kunfts- und Heizkosten ist angesichts des
identischen  Gesetzeswortlauts fur beide
Kostenarten schwer begrindbar. Gleich-
wohl hat das Bundessozialgericht in richter-
licher Rechtsfortbildung die abstrakte An-
gemessenheit als eigenstandiges Kriterium
weiter ausgebaut. Dazu gehort auch, dass
die abstrakte Angemessenheit nach standi-
ger Rechtsprechung des BSG auf Grundlage
eines Uberprufbaren ,schlissigen”  Kon-
zepts ermittelt werden muss.

Bislang gibt es nur wenige Entscheidungen
in erster und zweiter Instanz, die ein KdU-
Konzept als ,schllssig” bestatigt haben. In
zweiter Instanz sind Uberwiegend solche
Konzepte gerichtlich bestatigt worden, die
vom Landkreis (ggf. mit fachkundiger Unter-
stitzung im Bereich der Datenerhebung
und -auswertung) selbst erarbeitet wurden,
also ohne Beauftragung externer Dienstleis-
ter.? Bei den beiden Konzepten, die vom
BSG als ,schlissig” bestatigt worden sind
(Stadt Minchen® und Stadt Essen?), waren
von den Vorinstanzen jeweils ergdanzende
Ermittlungen vorgenommen worden bzw. in
der erstgenannten Entscheidung ein zusatz-
liches Gutachten in Auftrag gegeben wor-
den. Erst die daraus entstandenen Ergeb-
nisse sind vom BSG als ,schlissig” akzep-
tiert worden.

Der Kurzbericht beruht auf dem Beitrag von Képp,
DLT-Fachtagung ,Kosten der Unterkunft”, Der
Landkreis 2013, 611 f.

2 Vgl. die in dieser Broschure S. 75 ff. abgedruckten
Entscheidungen des LSG Baden-Wirttemberg,
Urt. v. 22.12.2010, L 12 AS 5641/09, und Urt. v.
18.1.2011, L 13 AS 2067/09, sowie Hessisches
LSG, Urt. v. 15.2.2013, L 7 AS 78/12.

3 BSG, Urt.v. 10.9.2013-B 4 AS 77/12 R.

4 BSG, Urt.v. 17.12.2009 — B 4 AS 27/09 R.

Die Fachtagung war darauf ausgerichtet,
den Austausch Uber Ansatze fir Konzepte
zu fordern, die die Landkreise in eigener
Verantwortung entwickelt haben.

Im Zentrum standen naturgemal3 die Anfor-
derungen des BSG an ein sog. schlUssiges
Konzept. Nach standiger Rechtsprechung
des BSG muss die Angemessenheitsgrenze
fir die Unterkunftskosten auf Grundlage
eines Uberprifbaren Konzepts ermittelt
werden, das zumindest folgende Vorausset-
zungen erfallt:

e Die Datenerhebung darf ausschlieBlich in
dem genau eingegrenzten Vergleichs-
raum und muss Uber den gesamten Ver-
gleichsraum erfolgen (keine Ghetto-
bildung),

e es bedarf einer nachvollziehbaren De-
finition des Gegenstandes der Daten-
erhebung, z.B. welche Art von Woh-
nungen, Differenzierung nach Standard
der Wohnungen, Brutto- und Nettomiete
(Vergleichbarkeit), Differenzierung nach
Wohnungsgréie,

e Angaben Uber den Beobachtungszeit-
raum,

e Festlequng der Art und Weise der Da-
tenerhebung  (Erkenntnisquellen, z. B.
Mietspiegel),

e Reprasentativitdt des Umfangs der ein-
gezogenen Daten,

e Validitat der Datenerhebung,

e Einhaltung anerkannter mathematisch-
statistischer Grundsdtze der Datenaus-
wertung und

e Angaben Uber die gezogenen Schlisse
(z. B. Spannoberwert oder Kappungs-
grenze).’

Diese Anforderungen haben aufgrund ihres
hohen Abstraktionsgrads und der unbe-
stimmten Begriffe, wie z. B. ,anerkannte
mathematisch-statistische Grundsatze” dazu
gefthrt, dass sich die Ermittlung der An-
gemessenheit verkompliziert hat. Weiterhin
bleibt bei den Anforderungen unberlcksich-
tigt, dass gerade im landlichen Raum oft-
mals nur wenige Daten Uber Mietpreise von
Wohnungen ermittelbar sind, die Personen

Standige Rechtsprechung, erstmals definiert im
BSG-Urt. v. 22.9.2009 (Az. B 4 AS 18/09 R).
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angemietet haben, die keine Sozialleistun-
gen erhalten.

Die spezifischen Herausforderungen fur die
Landkreise spiegelten sich in den drei The-
menblécken der Veranstaltung wider: Der
erste Themenblock befasste sich mit den
Anforderungen der Rechtsprechung. Im
zweiten Themenblock diskutierten die Teil-
nehmer in Workshops Uber die Ldsungs-
ansatze der Landkreise, die ein Konzept in
Eigenregie erfolgreich erstellt haben oder
daran arbeiten. Der abschlieBende Themen-
block behandelte die Moglichkeiten und
Grenzen bei der Datenerhebung und -aus-
wertung.

Nach Er6ffnung der Tagung durch Beige-
ordnete Dr. Irene Vorholz, Deutscher Land-
kreistag, richteten Landrat Oliver Quilling,
Kreis Offenbach, flr den gastgebenden
Landkreis sowie Geschaftsfihrer Dr. Jan
Hilligardt fur den Hessischen Landkreistag
GruBworte an die aus gesamten Bundes-
gebiet angereisten Teilnehmer.

I.  BSG-Rechtsprechung zum schliis-
sigen Konzept - Pro und Contra

Auf die Anforderungen des Bundessozial-
gerichts an das sog. schlissige Konzept ging
Karen KrauB, Richterin am BSG, ein.

Im Zentrum ihrer Betrachtung standen die
abstrakte Angemessenheit und dabei ins-
besondere die Aspekte der Bildung des Ver-
gleichsraums sowie die Datenerhebung und
Datenauswertung. Dabei deutete sie an,
dass anders als bei Stadten eine Unterglie-
derung eines Landkreises in mehrere Ver-
gleichsraume denkbar sei. Die geforderte
.Reprasentativitdt des Umfangs der einge-
zogenen Daten” richte sich nicht nach
einem bestimmten Prozentsatz, sondern
danach, ob die Datenmenge statistisch ver-
wertbare Schlisse zulasse. Dies kdnne auch
schon bei einer weit unter 10 % liegenden
Datenmenge der Fall sein, wenn die Daten
aus statistischer Sicht valide seien. Zu der
durch das BSG geforderten ,Einhaltung
anerkannter mathematisch-statistischer
Grundsatze der Datenauswertung” dufBerte
KrauBB Verstandnis, dass dieses Kriterium in
der Praxis schwer auszulegen und umzu-
setzen sei. Das BSG gebe insoweit jedoch

nur einen Rahmen vor, der durchaus ver-
schiedene Herangehensweisen bei der Da-
tenauswertung zulasse.

In einer Art Replik betrachtete Dr. Andy
Groth, Richter am Schleswig-Holsteinischen
Landessozialgericht, die Rechtsprechung des
BSG zum schlussigen Konzept kritisch und
wies auf den Widerspruch hin, dass es zwar
keine einzig richtige Angemessenheits-
grenze gebe, jedoch das BSG gleichwohl
(wegen eines fehlenden Beurteilungsspiel-
raums) das einzig richtige Konzept vom Leis-
tungstrager fordere. Um diesen Wider-
spruch aufzulésen, sprach sich Dr. Groth
dafur aus, dass Landkreise und Gerichte
starker aufeinander zugehen. Dies konne
dadurch realisiert werden, dass die Gerichte
entwickelte Konzepte ,halten” und die An-
forderungen nicht zu hoch ansetzen. Seitens
der Landkreise konnten eine intensivere
Befassung mit der Aufgabe sowie eine ho-
here Transparenz ihrer Konzepte dazu bei-
tragen, bestehende Konflikte aufzulésen.

ll. Entwicklung eines
Konzepts in der Praxis

schliissigen

Im zweiten Teil der Tagung setzten sich die
Teilnehmer in drei Workshops mit der Frage
auseinander, wie ein schlissiges Konzept in
der Praxis entwickelt werden kann. Dem
Tagungsschwerpunkt entsprechend standen
dabei selbst — also ohne Beauftragung ex-
terner Dienstleister — erstellte Konzepte im
Vordergrund. In allen Workshops gab es
kurze Prasentationen aus Landkreisen, die
bereits seit Langerem mit einem schlissigen
Konzept arbeiten und deren Konzepte ganz
Uberwiegend gerichtlich bestatigt sind.

Der erste Workshop befasste sich allgemein
mit den Anforderungen an die Entwicklung
eines schlissigen Konzeptes in Eigenregie.
Dabei stand insbesondere die Frage im Vor-
dergrund, wie und mit welchem Aufwand
die Entwicklung eines Konzepts in Eigen-
regie mdglich ist. Im Hinblick auf die Miet-
héhe wurden die Kriterien Lage, Alter und
Ausstattung der Wohnungen als wichtige
Einflussfaktoren auf die Miethéhe identifi-
ziert, die mit Hilfe eines Punktsystems zu
einem Wohnwert zusammengefasst werden
kénnen. Zugleich wurde deutlich, dass auch
private Dienstleister keinerlei Garantie fur
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die ,Schlussigkeit” ihres Konzepts abgeben
kénnen.

Der zweite und der dritte Workshop nah-
men die unterschiedlichen Ausgangssitua-
tionen in dicht bzw. dinn besiedelten Ge-
bieten in den Blick, die bei der Erstellung
eines Konzepts zu beachten sind. Fur die
landlichen Raume mit dunner Besiedlung
wurde insbesondere diskutiert, inwieweit
Bodenrichtwerte erganzend oder generell
hinzugezogen werden koénnen, wenn ab-
gesehen von Mietdaten aus Haushalten, die
Sozialleistungen erhalten, keine oder zu
wenig andere Mietwerte verflgbar sind. In
dem Workshop zu dicht besiedelten Gebie-
ten bildeten die Vergleichsrdume einen
Schwerpunkt. Die BSG-Rechtsprechung for-
dert insoweit einen infrastrukturellen Zu-
sammenhang, wenn Gebiete zu einem Ver-
gleichsraum zusammengefasst werden. Die
Bildung eines Vergleichsraums Uber das ge-
samte Kreisgebiet kommt daher in der Regel
nur bei zusammenhangender Infrastruktur
innerhalb des Landkreises sowie sehr ho-
mogener Wohnstruktur im gesamten Kreis-
gebiet in Betracht. In den Ubrigen Fallkons-
tellationen mussen zumindest zwei oder
auch mehr Vergleichsraume innerhalb eines
Landkreises gebildet werden. Diese Ver-
gleichsrdume sollten dann nicht zu klein-
raumig (nicht fur jede Einzelgemeinde) an-
gelegt werden. Umgekehrt erscheint die
Bildung eines Vergleichsraums Uber die
Grenzen des Landkreises hinaus wegen des
erhdhten  Abstimmungsbedarfs mit den
Nachbarkreisen nur in Ausnahmefallen prak-
tisch umsetzbar.

lll. Datenerhebung und -auswertung
fiir das schliissige Konzept

Der dritte Teil der Fachtagung beschéftigte
sich mit den Datenerhebungen und -aus-
wertungen, die erforderlich sind, um ein
Konzept zu erstellen. Frank Mause, Leiter
des Amtes fir Bodenmanagement Korbach,
stellte die erfolgreiche Zusammenarbeit des
Amtes fir Bodenmanagement mit einem
Landkreis vor. Der beim Amt fir Boden-
management angesiedelte Gutachteraus-
schuss erstellte eine MietwertUbersicht, die
als Grundlage fir die Konzepterstellung
diente. Das Landessozialgericht hat das da-
raus resultierende Konzept als schlissig an-

erkannt. Nach den Ausfihrungen von
Mause bieten sich solche Mietwertlbersich-
ten eines Gutachterausschusses als Daten-
guelle insbesondere fir landliche Raume an,
in denen keine Mietspiegel vorhanden sind.
In diesem Zusammenhang wies er darauf
hin, dass auch in anderen Bundeslandern
entsprechende Stellen vorhanden seien, die
solche Mietwerttbersichten im Rahmen
ihrer gesetzlichen Aufgaben erstellen.

Dr. Christian von Malottki vom Institut fir
Wohnen und Umwelt ging anschlieBend auf
maogliche Quellen fur die Datenerhebung
ein. Die Werte der Wohngeldtabelle seien
als Datenquelle ungeeignet, weil sie eine
Stauchung der Mietwerte im oberen und
unteren Bereich (Mietstufen | und VI) auf-
weisen. Ein qualifizierter Mietspiegel sei
dagegen differenziert zu betrachten. Ins-
besondere seien die Bestandsmieten aus
Altvertragen, deren Miete sich in den letzten
vier Jahren nicht erhéht hat, im qualifizier-
ten Mietspiegel nicht enthalten. Daher sei
zu fragen, ob und in welchem Umfang sol-
che Bestandsmieten oder auch Angebots-
mieten als weitere Datenquellen heranzu-
ziehen sind. Hinsichtlich der Ermittlung des
Angemessenheitswertes fur eine Stichprobe,
die samtliche Wohnungen (einfacher, mittle-
rer und gehobener Standard) einer be-
stimmten GroBenordnung (z.B. 35 bis 45
m2) umfasst, schlug Dr. von Malottki vor,
die Kappungsgrenze fur den einfachen
Wohnraum durch einen Perzentilwert fest-
zulegen. Um den Perzentilwert zu bestim-
men, kdénne der Wert bericksichtigt wer-
den, bei dem die Zahl der unangemessen
wohnenden Personen mit den pro Monat
verfigbaren Angeboten Ubereinstimmt. Dr.
von Malottki stellte auBerdem zwei L6-
sungsansadtze vor, um den Vergleichsraum
im landlichen Raum zu bestimmen. Zum
einen sei die Clusterung von Gebieten nach
bestimmten Eigenschaften und die anschlie-
Bende Zuordnung zu Wohnungsmarkttypen
denkbar. Eine weitere Mdglichkeit sei die
direkte Bildung von Vergleichsraumen an-
hand der Niveauunterschiede bei den Miet-
preisen.
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IV. Fazit der Fachtagung

Die Tagung hat deutlich gemacht, dass die
Landkreise bereits seit vielen Jahren die an-
gemessenen Kosten der Unterkunft sorg-
sam, transparent und nachvollziehbar ermit-
teln und regelmaBig an die aktuellen Gege-
benheiten anpassen. Zugleich wurde besta-
tigt, dass die Anforderungen des Bundes-
sozialgerichts an ein sog. schlissiges Kon-
zept eine Vielzahl praktischer Fragen auf-
werfen.

Die Entwicklung eines Konzepts setzt eine
enge Verzahnung von Fachwissen Uber Kos-
ten der Unterkunft mit Kenntnissen der

BSG-Rechtsprechung sowie  statistischen
Methoden der Datenerhebung und Daten-
auswertung voraus. Gerade bei den Kosten
der Unterkunft verfligen die Landkreise Uber
jahrelange Erfahrungen und fundiertes
Fachwissen. Dieser Wissens- und Erfah-
rungsvorsprung ermdglicht es den Landkrei-
sen, gute Konzepte selbst zu erarbeiten. Im
Bereich der Datenerhebung erscheint eine
Kooperation mit Landesamtern sinnvoll, die
Bodenrichtwerte ermitteln und MietlUber-
sichten erstellen. Diese Kooperation bietet
sich vor allem fur den landlichen Raum an,
wenn neben Bodenrichtwerten nur wenige
Datenquellen vorhanden sind.

BSG-Richterin Karen KrauB.

Foto: DLT

Die Teilnehmer zogen durchweg ein positives Fazit.

Foto: DLT




DAS SCHLUSSIGE KONZEPT IN DER BSG-RECHTSPRECHUNG

Karen KrauBB, Richterin am Bundessozial-
gericht

In Stichpunkten:
Ein Uberblick lber das schliissige Kon-
zept in der Rechtsprechung des BSG

I. Rechtliche Ausgangslage

Das Arbeitslosengeld Il bzw. Sozialgeld als
laufende Leistung zur Sicherung des Le-
bensunterhalts (§ 19 Abs. 1 SGB Il) deckt
neben dem pauschal bemessenen Regelbe-
darf (§ 20 SGB Il) und ggf. teils pauschal,
teils individuell bemessenen Mehrbedarfen
(§ 21 SGB II) die individuell angemessenen
Bedarfe fur Unterkunft und Heizung des
Leistungsberechtigten (§ 22 SGB II) ab.

Rechtsgrundlage fur die Festlegung der Be-
darfe fur Unterkunft und Heizung ist § 22
Abs. 1 SGB Il (i. d. F des Gesetzes zur Er-
mittlung von Regelbedarfen und zur Ande-
rung des Zweiten und Zwolften Buches
Sozialgesetzbuch). Aus dessen Satz 1 ergibt
sich der Grundsatz: , Bedarfe fur Unterkunft
und Heizung werden in Hohe der tatsach-
lichen Aufwendungen anerkannt, soweit
diese angemessen sind.”

Nach standiger Rechtsprechung, zuletzt
etwa BSG 17.12.2009, B 4 AS 27/09 R,
SozR 4-4200 § 22 Nr. 27 (Essen) Rz. 21;
BSG 19.10.2010, B 14 AS 50/10 R, SozR 4-
4200 § 22 Nr. 42 (Berlin) Rz. 20, unterliegt
der Begriff "Angemessenheit" als unbe-
stimmter Rechtsbegriff der uneingeschrank-
ten richterlichen Kontrolle.

Mit dem Regelbedarfs-Ermittlungsgesetz
sind keine weitergehenden bundeseinheit-
lichen Vorgaben durch den Gesetz- bzw.
Verordnungsgeber erfolgt (vgl. BT-Drs.
17/3404, S. 44). Die wenigen Neuregelun-
gen innerhalb des §22 SGB Il betreffen
nicht die Kernfrage der , Angemessenheit”
von Bedarfen flir Unterkunft und Heizung.
Vor dem Hintergrund der regionalen Un-
terschiede kénnen die Lander die Kreise und
kreisfreien Stadte durch Gesetz ermachtigen
(oder verpflichten), die Angemessenheit der
Aufwendungen fur Unterkunft und Heizung
durch Satzung zu bestimmen (8§ 22 a-c
SGB II).

Il. Verfassungsrechtliche Vorgaben

Aus der Rechtsprechung des Bundesverfas-
sungsgerichts ergibt sich eine Reihe von ver-
fassungsrechtlichen Vorgaben, die vorlie-
gend zu beachten sind:

e Das Wohnen gehoért zu den Grundbe-
darfnissen des menschenwdirdigen Le-
bens. Der Leistungsanspruch auf Ge-
wahrleistung eines menschenwirdigen
Existenzminimums garantiert u. a. (als
Teil der "physischen Existenz") eine Un-
terkunft. Auch die Leistungen fir
Unterkunftsbedarfe im SGB Il sind daran
zu messen, ob sie den individuellen, exis-
tenznotwendigen Bedarf decken (BVerfG
9.2.2010 Rz. 135 m. w. N.).

e Zur Konkretisierung des Anspruchs hat
der Gesetzgeber alle existenznotwendi-
gen Aufwendungen folgerichtig in einem
transparenten und sachgerechten Ver-
fahren nach dem tatsachlichen Bedarf,
also realitatsgerecht, zu berechnen
(BVerfG a. a. O. Rz. 139).

e In § 22 Abs. 1 SGB Il sind keine weiter-
gehenden gesetzgeberischen Setzungen
vorgenommen, die Ausfillung des Be-
griffs der "Angemessenheit" obliegt dem
Rechtsanwender. Folglich sind der Regel-
satz-Entscheidung des  Bundesverfas-
sungsgerichts vom 9.2.2010 keine un-
mittelbaren AusfUhrungen zu den An-
forderungen an die Bestimmung der
Unterkunftskosten zu entnehmen.

e Gleichwohl gilt: Ausfillungen sowohl im
Anwendungsbereich des § 22 SGB Il als
auch bei der Erstellung von kommunalen
Satzungen nach §§ 22a ff. SGB Il mlssen
den VergleichsmaBstab, also das ortliche
Mietniveau, nachvollziehbar und reali-
tatsgerecht abbilden, um der verfas-
sungsrechtlich gebotenen Aufgabe, der
Existenzsicherung, nachzukommen. Al-
lein der Kostendruck der Kommunen
kann kein Kriterium fur die Bestimmung
der Angemessenheit sein.
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lll. Die Priifung der Angemessenheit

Die Prifung der Angemessenheit von Auf-
wendungen fur Unterkunft lasst sich in drei
Prtfungsschritte einteilen:

1. Abstrakte Angemessenheit:

Nach der standigen Rechtsprechung des
BSG, die auf Entscheidungen des Bundes-
verwaltungsgerichts griindet (etwa BVerwG
vom 31.8.2004, 5 C 8/04, NJW 2005, 310,
und vom 28.4.2005, 5 C 15/04, DVBI 2005,
1326 = NVwZ 2005, 1197), wird zur Er-
mittlung der abstrakten Angemessenheit
von Aufwendungen fur die Unterkunft un-
ter Anwendung der Produkttheorie die
Vergleichsmiete einer Wohnung des ein-
fachen, im unteren Marktsegment liegen-
den Standards ermittelt, die hinsichtlich
ihrer Ausstattung, Lage und Bausubstanz
einfachen und grundlegenden Bedurfnissen
genlgt. Die angemessene Referenzmiete
muss mithin gewahrleisten, dass es dem
HilfebedUrftigen maoglich ist, im konkreten
Vergleichsraum eine "angemessene" Woh-
nung anzumieten. Die Referenzmiete ergibt
sich dabei aus dem Produkt von abstrakt an-
gemessener Wohnfldche und dem mafBgeb-
lichen Standard, der sich in einem abstrakt
angemessenen Quadratmeterpreis im Ver-
gleichsraum niederschldagt Die Ermittlung
dieser regional unterschiedlichen, angemes-
senen und damit existenzsicherenden Be-
darfe muss auf Grundlage eines Uberprifba-
ren, schlissigen Konzepts zur Datenerhe-
bung und -auswertung unter Einhaltung an-
erkannter mathematisch-statistischer Grund-
satze erfolgen.

2. Konkrete Angemessenheit:

Ubersteigen die tatséchlich aufzubringenden
Wohnkosten die abstrakt ermittelte Refe-
renzmiete, ist zu Uberprifen, ob eine Woh-
nung, die den abstrakten Kriterien ent-
spricht, fir den Leistungsberechtigten auf
dem Mietmarkt tatsachlich verfliigbar und
konkret anmietbar ist, es ihm also konkret
maoglich ist, die Kosten fur die Unterkunft
auf das abstrakt angemessene Mal3 zu sen-
ken.

Die zutreffende Bestimmung der abstrakt
angemessenen Kosten impliziert, dass es im
Ergebnis auch konkret maéglich ist, eine kos-
tenangemessene Wohnung zu finden. Im

Grundsatz koénnen damit nur individuelle
Hemmnisse (subjektive Unzumutbarkeit) far
Kostensenkung ein Grund fur die (mehr
oder weniger langfristige) Ubernahme ab-
strakt unangemessener Kosten sein (BSG
13.4.2011, B 14 AS 106/10 R, SozR 4-4200
§ 22 Nr. 46 (Freiburg) Rz. 30).

3. Kostensenkungsverfahren:

Ergibt die Prifung, dass die Aufwendungen
der angemieteten Wohnung unangemessen
hoch sind, hat der Trager den Leistungsbe-
rechtigten auf seine Obliegenheit hinzuwei-
sen, regelmalBig innerhalb von sechs Mona-
ten die Kosten zu senken. AnschlieBend
werden Bedarfe fir Unterkunft lediglich
noch in Héhe der angemessenen Referenz-
miete gewahrt.

IV.Die zentralen Entscheidungen im Ein-
zelnen

Im Folgenden werden die zentralen Ent-
scheidungen des BSG dargestellt:

1. Die abstrakte Angemessenheit

e BSG Delmenhorst 7.11.2006, B 7b AS
10/06 R, BSGE 97, 231 = SozR 4-4200 §
22 Nr. 2, und B 7b AS 18/06 R, BSGE 97,
254 = SozR 4-4200 § 22 Nr. 3.

e BSG Osnabriick 18.6.2008, B 14/7b AS
44/06 R, FEVS 60, 145.

e BSG Milnchen |1 19.2.2009, B 4 AS 30/08
R, BSGE 102, 263 = SozR 4-4200 § 22
Nr. 19.

e BSG Zweibrlicken 20.8.2009, B 14 AS
65/08 R, SozR 4-4200 § 22 Nr. 26.

e BSG Wilhelmshaven 22.9.2009, B 4 AS
18/09 R, BSGE 104, 192 = SozR 4-4200
§ 22 Nr. 30.

e BSG Essen 17.12.2009, B 4 AS 27/09 R,
SozR 4-4200 § 22 Nr. 27.

e BSG Berlin 19.10.2010, B 14 AS 50/10 R,
SozR 4-4200 § 22 Nr. 42.

e BSG Freiburg 13.4.2011, B 14 AS 106/10
R, SozR 4-4200 § 22 Nr. 46.

e BSG Duisburg 20.12.2011, B 4 AS 19/11
R, BSGE 110, 52 = SozR 4-4200 § 22 Nr.
51.

e BSG Breisgau-Hochschwarzwald
22.3.2012, B4 AS 16/11 R, SozR 4-4200
§ 22 Nr. 59.

e BSG Kiel 22.8.2012, B 14 AS 13/12 R,
SozR 4-4200 § 22 Nr. 64.
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BSG Munchen Il 10.9.2013, B 4 AS
77/12 R (im Folgenden noch nicht be-
rlcksichtigt).

. Die abstrakt angemessene Woh-
nungsgréBe

BSG Delmenhorst Rz. 19: Von Beginn an
hat das BSG im Anwendungsbereich des
SGB Il die Rechtsprechung zum BSHG
fortgefuhrt und sich wegen der Bemes-
sung der angemessenen GroBe einer
Wohnung auf die anerkannten Wohn-
raumgroBen fir Wohnberechtigte im so-
zialen Mietwohnungsbau bezogen.

Zuletzt BSG Essen Rz. 16, BSG Berlin Rz.
22: Dabei ist nur die Anzahl der die
Wohnung bewohnenden Personen Ma@-
stab fur die WohnungsgroBe. Soweit die
GroBe der Wohnung mit der Anzahl der
Zimmer verknlpft wird, ist dies unerheb-
lich.

BSG Kiel: Wohnraumférderungsrecht-
liche Sonderregelungen, die auf personli-
che Lebensverhaltnisse des Hilfebedurfti-
gen Bezug nehmen, sind bei Bestim-
mung der Wohnflachen als Teil der Er-
mittlung einer abstrakt angemessenen
Referenzmiete im Vergleichsraum nicht
zu berUcksichtigen.

. Der ortliche Vergleichsraum

Seit BSG Munchen | Rz. 21, BSG Zwei-
bricken Rz. 15: Ausgangspunkt fur den
ortlichen Vergleichsraum ist der Wohn-
ort. Fir die reprasentative Bestimmung
des Mietpreisniveaus ist entscheidend,
ausreichend groBe Raume der Wohn-
bebauung zu beschreiben, die aufgrund
ihrer rdumlichen Nahe zueinander, ihrer
Infrastruktur und ihrer verkehrstech-
nischen Verbundenheit einen insgesamt
betrachtet homogenen Lebens- und
Wohnbereich bilden.

BSG Essen Rz. 18: In Konsequenz davon
ist ein Umzug zur Kostensenkung inner-
halb des Vergleichsraumes hinzunehmen,
denn er bedeutet keinen Verlust des ge-
schitzten Lebens- und Wohnumfeldes.

BSG Breisgau-Hochschwarzwald 22.3.12
und BSG Salzlandkreis 14.2.2013, B 14
AS 61/12 R: Der Vergleichsraum darf
nicht offen gelassen werden. Ein Ver-

gleichsraum kommt auch Uber Trager-
grenzen hinweg in Betracht.

Schwierig wird die Frage zu beurteilen
sein, ob und in welchen Fallen, vor allem
im Anwendungsbereich der 8§ 22a-c
SGB Il) zur Schaffung und Erhaltung so-
zial ausgeglichener Bewohnerstrukturen
~Untervergleichsraume” gebildet werden
kédnnen, also beispielsweise ein eigentlich
als einheitlicher Lebensraum zu betrach-
tendes Kreisgebiet nochmals unterglie-
dert werden kann.

. Der abstrakt angemessene Quadrat-

meterpreis (,schliissiges Konzept”)

Seit BSG Delmenhorst Rz. 20: Zugrunde
zu legen ist ein einfacher, im unteren
Marktsegment liegender Standard; die
Wohnung muss hinsichtlich ihrer Aus-
stattung, Lage und Bausubstanz einfa-
chen und grundlegenden Bedurfnissen
entsprechen.

Nach diesen inhaltlichen Vorgaben soll
die Festlegung der Mietobergrenze auf
der Grundlage eines deren Einhaltung
ermoglichenden schlissigen Konzepts er-
folgen:

» Datenerhebung ausschlieBlich, aber
umfassend in dem genau eingegrenz-
ten Vergleichsraum;

» nachvollziehbare Darlegung des Be-
obachtungszeitraums und des Gegen-
stands der Beobachtung;

» Festlegungen der Art und Weise der
Datenerhebung;

» Reprasentativitat der einbezogenen
Daten, Validitat der Datenerhebung;

> Bei der Datenauswertung mussen an-
erkannte  mathematisch-statistische
Grundsatze eingehalten werden und
Angaben Uber die gezogenen Schlis-
se erfolgen.

BSG Zweibriicken Rz. 20 ff., BSG Wil-
helmshaven Rz. 26: Die umfassende Er-
mittlung der Daten sowie deren Auswer-
tung ist Aufgabe des Tragers der Grund-
sicherung und bereits fir eine sachge-
rechte Entscheidung im Verwaltungsver-
fahren notwendig. Entscheidet der
Grundsicherungstrdger  ohne  ausrei-
chende Ermittlungen, ist er im Rahmen
seiner prozessualen Mitwirkungspflicht
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nach § 103 S. 1 HS.2 SGG gehalten,
dem Gericht eine zuverlassige Entschei-
dungsgrundlage zu verschaffen und hat
eine unterbliebene Datenerhebung und
-aufbereitung nachzuholen.

BSG Breisgau-Hochschwarzwald: Ist ein
schlissiges Konzept nicht erarbeitet und
kann es von den Gerichten (vor allem fur
die Vergangenheit) nicht mit zumut-
barem Aufwand ersetzt oder erganzt
werden, werden die tatsachlichen Unter-
kunftskosten durch die Tabellenwerte
des § 8 WoGG begrenzt. 4. Senat: Ein
Zuschlag von 10% ist angemessen, aber
auch ausreichend.

Tréger ohne (qualifizierten) Mietspiegel

Zentrale Entscheidungen (BSG Zweibrlcken
und BSG Wilhelmshaven Rz. 20 ff.):

e Der Trager kann auf Grund seiner Kennt-

nis der ortlichen Gegebenheiten am bes-
ten einschatzen, welche Vorgehensweise
sich fir eine Erhebung der grundsiche-
rungsrechtlich erheblichen Daten am
besten eignen kdnnte.

Solche Ermittlungen kénnen sowohl auf
Wohnungen aus dem Gesamtwoh-
nungsbestand (einfacher, mittlerer, ge-
hobener Standard) als auch auf Woh-
nungen nur einfachen Standards abstel-
len, ggf. bei "marktpragender Stellung”
Daten ausschlieBlich der ortlichen Woh-
nungsbaugenossenschaften. Legt der
Grundsicherungstrager seiner Datener-
hebung nur bestimmte Wohnungen zu
Grunde (etwa ausschlieBlich solche des
so genannten einfachen Standards),
muss er aber nachvollziehbar offen le-
gen, nach welchen Gesichtspunkten er
dabei die Auswahl getroffen hat.

Die Daten missen vergleichbar sein, da-
mit statistisch nachvollziehbare Schlisse
gezogen werden kdnnen.

Im Rahmen der Feststellung der An-
gemessenheit von Aufwendungen der
Unterkunft ist grundsatzlich samtlicher
den Leistungsberechtigten zuganglicher
Wohnraum zu bericksichtigen; so etwa
auch Wohnraum, bei dem die Miethohe
durch Gesetz oder im Zusammenhang
mit einer Forderzusage festgelegt wor-
den ist (daraus Problematik bei qualifi-

ziertem Mietspiegel, vgl. BSG Berlin Rz.
27).

Tréager mit qualifiziertem Mietspiegel

Zentrale Entscheidungen (BSG Minchen
und BSG Essen, BSG Berlin, BSG Freiburg,
BSG Duisburg):

e Qualifizierte Mietspiegel erfillen die An-
forderungen, die an Reprasentativitat der
Datenerhebung zu stellen sind.

e Bestimmte Baualtersklassen kéonnen nur
ausgeklammert werden, wenn weiterge-
hende Auswertungen erkennen lassen,
dass bestimmte Baualtersklassen aus-
schlieBlich oder schwerpunktmaBig das
héhere oder obere Marktsegment abbil-
den (BSG Berlin Rz. 28, BSG Duisburg Rz.
29).

e Wegen der Besonderheiten von Miet-
spiegeln erfillt die Bildung eines arithme-
tischen Mittelwertes aus dem Mietspiegel
die Anforderungen an ein mathematisch-
statistisch nachvollziehbares Konzept re-
gelmaBig nicht, zumindest Ruckgriff auf
Grundlagendaten zur Gewichtung der
Werte (BSG Berlin Rz. 30, BSG Duisburg
Rz. 33).

e FUr den Fall, dass einfache Wohnlagen
und einfacher Wohnstandard nicht im
Mietspiegel erfasst sind, sind gleichwohl
Ermittlungen auf Mietspiegelbasis vor-
rangig vor Tabellenwerten nach WoGG.
Bei einem Herausgreifen nur bestimmter
Mietspiegelwerte muss dann allerdings
abgesichert werden, dass der hinter die-
sen berlcksichtigten Werten stehende
tatsachliche Wohnungsbestand die An-
mietung einer angemessenen Wohnung
im gesamten Vergleichsraum ermdéglicht
(BSG Duisburg Rz.).

e Ein weiteres Vorgehen, davon Abschldage
zu machen, muss zu Ergebnissen fuhren,
die statistisch nachweisbar die Realitat
des unteren Wohnungssegments abbil-
den (BSG Freiburg Rz. 25 (Regressions-
mietspiegel): Ausgangspunkt dort "Stan-
dardwohnung").

o Mittelwert (BSG Berlin Rz. 32) oder obe-
rer Spannenwert des einfachen Miet-
segments (BSG Wilhelmshaven Rz. 21)?
Das Ergebnis muss sein, dass die aus dem

10
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Wert gebildete Referenzmiete die obers-
te Grenze des in Bezug zu nehmenden
Mietsegments erfasst. Entscheidend ist
also, wie ausdifferenziert der Mietspie-
gel/ die Datenlage ist.

e Neu: BSG Minchen Il 10.9.2013, B 4 AS
77/12 R, zum Regressionsmietspiegel
und ergdnzenden Ermittlungen des LSG.

Kalte Betriebskosten

Ein abstrakt angemessener Quadratmeter-
mietpreis muss unter Einschluss eines Refe-
renzwerts fur die kalten Betriebskosten
gebildet werden, denn nur so sind Woh-
nungen auf dem Markt anmietbar. Das
schlieBt es nicht aus, die Ermittlung von
Daten fUr die Nettokaltmiete einerseits und
fir die kalten Betriebskosten getrennt
durchzufihren und also tragerseits eigene
Ermittlungen ausschlieBlich auf der Basis
einer Nettokaltmiete anzustellen (vgl. bereits
BSG Wilhelmshaven Rz. 23). Wenn das vom
Trager erstellte Konzept eigene Ermittlun-
gen zu den kalten Betriebskosten im unte-
ren Segment nicht enthalt (vor allem also,
wenn qualifizierte Mietspiegel ausgewertet
werden), kann auf Durchschnittswerte in
ortlichen (ggf. auch bundesweiten) Neben-
kostenUbersichten zurickgegriffen werden
(BSG Berlin Rz. 33, BSG Kiel).

V. Prifung der angemessenen Kosten
der Heizung

e BSG 2.7.2009 BSGE 104, 41 = SozR 4-
4200 § 22 Nr. 23: Die Uberpriifung der
Angemessenheit von Aufwendungen fir
Heizung erfolgt von der Uberprifung der
Aufwendungen fur Unterkunft getrennt.
Absage an Bruttowarm-Vergleichsmiete,
allerdings nicht, weil ein Bruttowarm-
konzept schlechterdings nicht zu nach-
vollziehbaren, realitatsgerechten  Ver-
gleichsmieten flihren koénnte. Bei einer
Bruttowarm-Vergleichsmiete mdisste ge-
wahrleistet sein, dass der Wert fir die
Heizkosten die angemessenen Heizkos-
ten im maBgeblichen Segment (nicht
auch von Wohnungen mit hdéherem
Standard) widerspiegelt. Insoweit sind
bislang keine Ermittlungsansatze erkenn-

bar geworden bzw. standen beim BSG
nicht zur Uberprifung an.

BSG 12.6.2013 - B 14 AS 60/12 R -:
Nochmals: Der Grenzwert aus dem kom-
munalen oder bundesweiten Heizkosten-
spiegel ist nicht als Quadratmeterhdchst-
wert zu verstehen, der abstrakt ange-
messene Heizkosten beschreibt. Fir die
Bestimmung eines abstrakt angemesse-
nen Wertes fehlen Ermittlungsansatze, es
verbleibt also bei einer konkreten Uber-
prifung der Kosten im Einzelfall bei
Uberschreiten des Grenzwertes. Die wei-
tere Prifung der Zumutbarkeit von Kos-
tensenkungsmaBnahmen durch einen
Wohnungswechsel macht aber eine Be-
ricksichtigung beider Faktoren fur ein
existenzsicherndes Wohnen  (Heizung
und Unterkunft) erforderlich (Brutto-
warm-Vergleich im Einzelfall).

M
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Dr. Andy Groth, Schleswig*
Anmerkungen zum schliissigen Konzept

Warum bereitet die Angemessenheit der Unterkunftskosten im Jahr 9 der Grundsicherung far
Arbeitsuchende noch immer solche Probleme?

Streitgegenstand KdU -
Gegenstand nicht endenden Streits?

» Rechtliche Ursachen
> Flexibler Bedarf: tatsachliche Aufwendungen
> Unbestimmter Rechtsbegriff: ,soweit diese
angemessen sind”

» Soziale Ursachen
- Auf Seiten der Betroffenen:
« Wohnungals Riickzugsraum
+ Wohnumfeld als Identifikationsraum
o Auf Seiten der Leistungstrager:
- Hoher Kostendruck
- Marktrelevanz der Angemessenheitsgrenze

Die Ursachen liegen zunachst im einfachrechtlichen Bereich: Der Bundesgesetzgeber nimmt die
Kosten der Unterkunft — mit guten Griinden — vom Pauschalierungskonzept des SGB Il aus und
bestimmt in § 22 Abs. 1 Satz 1 SGB Il lapidar: ,,Aufwendungen fur Unterkunft und Heizung
werden in tatsachlicher Hohe beriicksichtigt, soweit diese angemessen sind.”

Mit dem unbestimmten Rechtsbegriff der Angemessenheit verlagert der Gesetzgeber indes die
auch verfassungsrechtlich so bedeutsame Bestimmung des menschenwdrdigen Existenzmini-
mums' fir den Bereich der Unterkunft auf Sozialverwaltungen und Sozialgerichte.

Der Angemessenheitsbegriff markiert dabei eine Konfliktlinie, an der sich gewichtige Interessen
von Leistungsberechtigten und Leistungstragern gegendberstehen: Flr Bezieher von Grundsiche-
rungsleistungen bedeuten Wohnung und Wohnumfeld Rickzugs- und Identifikationsraume,
deren Preisgabe fur viele Hilfebedurftige einen ohnehin empfundenen sozialen Abstieg nach
auBen sichtbar macht. Fir die zustandigen kommunalen Trager bedeutet jede Erhéhung der
Angemessenheitsgrenze nicht nur eine — unter Umstanden betrachtliche — Ausweitung des So-
zialetats. Der Wohnungsmarkt reagiert erfahrungsgemalB rasch auf héhere Angemessenheits-
grenzen, so dass der sozialpolitische Effekt einer Erhdhung der Mietobergrenze oft nicht nach-
haltig ist.

Diese Faktoren sind durch die kommunalen Trager kaum und durch die Gerichte gar nicht zu
beeinflussen. Der Einsatz unbestimmter Rechtsbegriffe in einem so hochsensiblen Regelungs-
bereich wird dauerhaft Konflikte bergen. Kein noch so schlissiges Konzept wird das verhindern!

Dass es dennoch besser laufen kdnnte als bisher, dafir tragen die Sozialgerichte mit ihrer Recht-
sprechung zur Angemessenheit der Unterkunftskosten eine Mitverantwortung. Das gilt zuvor-
derst fUr das Bundessozialgericht (BSG): Ihm ist es nicht gelungen, seine Idee vom ,,SchlUssigen

*

Der Autor ist Richter am Schleswig-Holsteinischen Landessozialgericht. Der Beitrag gibt seine
personliche Auffassung wieder. Die Vortragsform ist weitgehend beibehalten worden.
' Dazu BVerfG, Urt. v. 9.2.2010, 1 BvL 1/09 u. a., BVerfGE 125, 175.
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Konzept” zur Bestimmung der Angemessenheit der Unterkunftskosten in der Flache zu etablie-
ren.

Da wo ich herkomme — und in anderen landlich gepragten Gebieten der Bundesrepublik wird
das nicht viel anders sein — hat sich die Bestimmung der Angemessenheitsgrenze acht Jahre
nach Inkrafttreten des Vierten Gesetzes fir moderne Dienstleistungen am Arbeitsmarkt nicht
grundsatzlich verandert:

Wo Mietspiegel fehlen, bildet vielfach die Wohngeldtabelle noch immer den Malstab fiir die
Bearbeitung des Falls — jedenfalls, sobald er beim Sozialgericht anlandet. Lediglich Details wie die
Spaltenauswahl — zwischenzeitlich durch Neufassung des § 12 WoGG obsolet geworden — und
Fragen nach Grund und Hohe eines (meist prozentualen) Zuschlags haben seit Anfang 2005
Verdanderungen unterlegen. Wie ist diese Stagnation angesichts eines breiten Grundkonsenses
Uber die Ungeeignetheit der Tabelle zu erklaren?

Hier setzt meine Kritik an der BSG-Rechtsprechung ein. Ich veranschauliche sie gern an einem
. Teufelskreis”, dessen wesentliche Eckpunkte drei Entscheidungen bilden:

Angemessenheit der Unterkunftskosten
nach finf Jahren BSG-Rechtsprechung

Praduknheorie b\
BSG v = .51:r|'.ug.5.g1.5

K ept”
7.11.2006 - & 75 S

: B5G v, 18.6.2008 -
AS 18/06 R B14/7h AS 44706 8

,ﬁngeme’ssenhrn %
ghergrenzs

othEid_— BSG Vs 235.2009: §

b"e gas“!'tlg’-
. tabe b

Das BSG hat zwar frih festgestellt, dass die Werte der Wohngeldtabelle keinen geeigneten
MaBstab fir die Angemessenheit der Unterkunftskosten darstellen.? Es hat jedoch bis heute
keine Uberzeugende Antwort auf die komplexe Herausforderung gefunden, verlassliche Vorga-
ben flr die anderweitige Bestimmung des angemessenen Quadratmeterpreises zu formulieren.

Das BSG hat vielmehr eine unausgereifte Idee unstet modifiziert und relativiert: das so genannte
,Schlissige Konzept”. Der Begriff findet sich erstmals in einem unscheinbaren Urteil aus dem
Frihsommer 2008, das in keiner amtlichen Sammlung verdffentlicht ist.> Daraus kann man
schlieBen, dass der Senat der Entscheidung — und damit auch der Idee — zunachst keine grund-
satzliche Bedeutung beigemessen hat. Entsprechend unausgereift kommt sie — die Idee — daher.
Dabei verdient der sozialpolitische Grundansatz durchaus Zustimmung:

Dem Begriff ,Schlissiges Konzept” liegt die verninftige Vorstellung zugrunde, dass es keine
einzig richtige Angemessenheitsgrenze geben kann. Eine logische Konsequenz ware, den Betrag
wertend zunachst durch die selbstverwalteten Leistungstrager ermitteln und das Ergebnis der
Ermittlungen durch die Gerichte ,,nur” auf SchlUssigkeit Gberprtfen zu lassen.

2 BSG, Urt.v. 7.11.2008, B 7b AS 18/06 R, BSGE 97, 254 = SGb 2007, 543.
3 BSG, Urt. v. 18.6.2008, B 14/7b AS 44/06 R, FEVS 60, 145.
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Weil die Behorden bei der Auslegung unbestimmter Rechtsbegriffe aber grundsatzlich keinen
Beurteilungsspielraum haben, ist eine eingeschrankte Plausibilitatskontrolle nur schwer zu be-
grinden. Dementsprechend hat das BSG alsbald die vollintensivierte richterliche Kontrolle unbe-
stimmter Rechtsbegriffe betont,* damit aber zugleich dem begrifflichen Verstédndnis eines
schlissigen Konzepts den Boden entzogen. Es dirfte dem BSG seither gar nicht mehr um ein
schlissiges, sondern nur noch um ein richtiges Konzept gehen.

Gleichwohl hat die Rechtsprechung zum ,Schlissigen Konzept” erst in der Folgezeit richtig
Fahrt aufgenommen. In der so genannten , Wilhelmshaven I-Entscheidung”? ist ein beachtlicher
Katalog gleichsam strikter wie vager Vorgaben an schlissige Konzepte formuliert, den Grund-
sicherungstragern aber auch eine Hintertir offengelassen worden:

Stehe nach Ausschopfung aller Ermittlungsmaoglichkeiten fest, dass kein schlissiges Konzept
mehr entwickelt werden kdnne, seien die tatsachlichen Aufwendungen zu Ubernehmen, aber
nur bis zur Héhe der durch einen Zuschlag maBvoll erhéhten Werte der Wohngeldtabelle. Das
ist die inzwischen so genannte ,, Angemessenheitsobergrenze”.

Damit hat das BSG meines Erachtens einen die Kreise und kreisfreie Stadte beglnstigenden stra-
tegische Fehler gemacht. Wer Leistungstragern schlissige Konzepte abverlangen und sie dabei
an strenge Vorgaben binden will, muss eines sicherstellen: Das Fehlen eines Konzepts muss fir
die Trager ein unkalkulierbares (finanzielles) Risiko bedeuten.

Ein solches Wagnis besteht aber nicht (mehr). Vielmehr hat das BSG den Trager die Exit-Strategie
— Angemessenheitsobergrenze — gewissermalB3en auf dem Silbertablett prasentiert. Angemes-
senheitsobergrenze — das bedeutet nach der inzwischen gefestigten Rechtsprechung des BSG:
ein pauschaler Aufschlag von 10 Prozent auf die Werte der Wohngeldtabelle.® Ein Wert, mit
dem so mancher kommunale Trager durchaus arbeiten kann.

Strategisch unglnstig wirkt sich ferner aus, dass sich das BSG — jedenfalls nach dem Empfinden
eines Berufungsrichters — zu sehr darauf konzentriert, das Haar in der Suppe bestehender Kon-
zepte zu suchen und zu finden. Die Stadt Munchen ist, nach mehreren Anldufen,’” die erste
GroBstadt, deren Konzept die Gunst des BSG gefunden haben durfte® Und das bei relativ
glnstigen Grundvoraussetzungen. Immerhin verflgt die Stadt Gber einen qualifizierten Miet-
spiegel — im Gegensatz zu den allermeisten Gemeinden im kreisangehdrigen Raum, fir den es
noch Uberhaupt keine valide hochstrichterliche Orientierung gibt.

Hier haben die Trager bei der Frage nach dem Fur und Wider einer Konzeptbildung mit folgen-
den Pramissen zu operieren:

1. Welche Anforderungen konkret an ein schlissiges Konzept zu stellen sind, ist unklar.
2. Kilar ist aber: Die Anforderungen sind hoch. Und: Bisher hat es keiner geschafft.

3. Selbst wenn ein schlissiges Konzept gelingen sollte, besteht ein Restrisiko, dass das Ge-
richt das Konzept durch ein eigenes ersetzt.

4. Fehlt ein schlissiges Konzept, sind die finanziellen Risiken tberschaubar.

Dass unter diesen Voraussetzungen nur eine Minderheit der kommunalen Trager den Enthusi-
asmus aufbringen will, die Konzeptbildung aufzunehmen, ist verstandlich.

BSG, Urt. v. 17.12.2009, B 4 AS 27/09 R, NZS 2010, 515.

BSG, Urt. v. 22.9.2009, B 4 AS 18/09 R, BSGE 104, 192 = SGb 2009, 664 (Kurzwiedergabe).

BSG, Urt.v. 22.3.2012, B4 AS 16/11 R, SozR 4-4200 § 22 Nr. 59.

Vgl. BSG, Urt. v. 19.2.2009, B 4 AS 30/08 R, BSGE 102, 263 = SozR 4-4200 § 22 Nr. 19.

BSG, Urt. v. 10.9.2013, B 4 AS 77/12 R (nach Terminsbericht Nr. 44/13, online im Internet unter
http://www.bsg.bund.de).

o N o U A

14



ANMERKUNGEN ZUM SCHLUSSIGEN KONZEPT DES BSG

Grinde des Scheiterns

» Rechtstechnische Ursachen
> Geburtsfehler: Unschliissigkeit des schliissigen
Konzepts
o zutreffender Ausgangspunkt: keine einzig richtige
Angemessenheitsgrenze
> Aber: kein Beurteilungsspielraum
- Konsequenz: ,richtiges Konzept* erforderlich
» Rechtssoziologische Ursachen
° ,Angst” der Trager vor der BSG-Rechtsprechung
> Finanzieller Aufwand der Konzepterstellung

»'Folge: Flucht in die Wohngeldtabelle

Zusammenfassend kann festgestellt werden: Die Griinde fur das Scheitern des schlissigen Kon-
zepts sind mehrschichtig. Der Geburtsfehler ist meines Erachtens die Unschlissigkeit des schlis-
sigen Konzepts. Wird den kommunalen Tragern keinerlei Beurteilungsspielraum zugestanden,
kann es kein schlussiges, sondern nur ein richtiges Konzept geben. Was richtig ist, bestimmt
jedoch nicht der Trager, sondern der Richter und damit in letzter Konsequenz das BSG.

Zur Dogmatik treten — ich will sie einmal so nennen — rechtssoziologische Ursachen hinzu. Zu-
nachst: Die Angst der Trager vor der BSG-Rechtsprechung. Angst ist vielleicht nicht der richtige
Ausdruck, aber: Die bisherige Rechtsprechung hat die Trager nicht gerade ermutigt, mit
Unterkunftskonzepten anzutreten. Ein frihes Signal, dass man es auch schaffen kann, ware hier
hilfreich gewesen. Zudem bedeutet die Konzepterstellung gerade durch externe Dienstleister ein
erhebliches finanzielles Wagnis.

Mit Ironie und einem leichten Hang zum Zynismus kédnnte man die fiskalpolitischen Erwdagungen
auch in folgender Formel zusammenfassen:

,Fiskalischer Wert" des schlissigen
Konzepts

>[(AOG-MOGreal)xKlagerzahl+RA-Kosten]
<

> [(MOGschliissig-MOGreal)xbBG+Konzeptkosten]

kein schliissiges Konzept

R

Ist das Produkt aus dem Differenzbetrag zwischen der Angemessenheitsobergrenze und der
geltenden Mietobergrenze und der voraussichtlichen Anzahl der klagenden Leistungsberechtig-
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ten zuzuglich ihrer voraussichtlichen Rechtsanwaltskosten kleiner als das Produkt aus dem Diffe-
renzbetrag zwischen der voraussichtlich schlissigen und der geltenden Angemessenheitsgrenze
und der Anzahl der betroffenen Bedarfsgemeinschaften zuziiglich der voraussichtlichen Kosten
der Konzepterstellung, wird auf ein schlissiges Konzept verzichtet werden.

Kreisverwaltungen und Landratsamtern als verantwortungsvollen rechtsstaatlichen Verwaltungs-
tragern sind derartige fiskalpolitische Erwagungen — der nachhaltigen Etablierung neuer Steue-
rungsmodelle zum Trotz — naturlich fremd!

Ist die Bilanz erndchternd, stellt sich die Frage nach Lésungen:
»Satzungslésung“ - Die Satzung als L6sung?

» Vorteile der Satzung:
> Mehr Rechtssicherheit durch normatives Handeln
o Mehr Transparenz durch offentlichen Diskurs
o Mehr Akzeptanz durch birgerschaftliche
Partizipation
» Voraussetzungen fiir eine erfolgreiche
Umsetzung
> Schlussiges Konzept fiir die Bemessung der
Angemessenheitsgrenze
> Nachhaltung der statistisch-empirischen
Grundlagen und Begriindung der Ergebnisse
> Bereitschaft zum kommunalpolitischen Diskurs

Stichwort: Satzungslésung. Ich will zu diesem Instrument nicht weit ausholen, zumal es in vielen
Bundeslandern gar nicht zur Verfligung steht. Nur so viel:

Die Starken der Satzung gegentber der schlichten Richtlinie liegen meines Erachtens in einem
hoheren MaB an Rechtssicherheit und einem héheren Ma3 an Transparenz. Dies kann mehr
Akzeptanz in der Bevolkerung begriinden.? Als Voraussetzung fir eine erfolgreiche Satzung wird
aber wiederum ein schlUssiges Konzept gefordert werden.'® Die Schwachen der Konzeptidee
werden durch das Instrumentarium der Satzung damit nicht kompensiert.

Voraussetzung fur eine erfolgreiche Satzung ist im Ubrigen die Bereitschaft zu einem aufrichti-
gen kommunalpolitischen Diskurs. Damit mochte ich Uberleiten zur Frage, ob auch ohne Sat-
zung eine Besserung maglich ist.

Meines Erachtens sind zunachst die Kommunen gefordert: Ich wiirde mir mehr Bereitschaft
wuinschen, sich der Aufgabe wirklich und mit ein wenig Begeisterung anzunehmen. In fast allen
Flachenstaaten sind die mit den Bedarfen fir Unterkunft und Heizung verbundenen Aufgaben
den Kreisen als Selbstverwaltungsaufgabe zugewiesen.!" Zu Recht: Es handelt sich meines Erach-

9 Dazu ausfuhrlich Groth, Angemessene Unterkunftskosten nach dem SGB Il — Satzungsermachtigung
als Losung der aktuellen Probleme?, SGb 2009, 644 ff.

° Vgl. Knickrehm, Schlssiges Konzept, Satzungslésung und Anforderungen des BVerfG vom 9.2.2010,
Sozialrecht aktuell 2011, 125; a. A. jedoch Mutschler, Kosten der Unterkunft: Kommunale Satzung —
Eine Alternative zum ,schllssigen Konzept?”, NZS 2011, 481 (483).

" § 1 Satz 2 AGSGB Il BW ("weisungsfreie Pflichtaufgabe"); § 1 Abs. 1 Bbg AG-SGB Il ("pflichtige
Selbstverwaltungsaufgabe"); § 1 Abs. 1 Hess OFFENSIV-Gesetz (" Selbstverwaltungsangelegenheit"); §
1 AG-SGB Il M-V ("Aufgabe des eigenen Wirkungskreises"); § 1 Abs. 3 Nds AG SGB Il ("Aufgaben im
eigenen Wirkungskreis"); § 1 Satz 2 AGSGB Il RP ("Pflichtaufgaben der Selbstverwaltung"); § 1 Saarl
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tens um einen zentralen Bereich der 6ffentlichen Daseinsvorsorge. Vielfach erscheint es aber, als
bedeute die Aufgabe fir die Trager bestenfalls eine leidige und kostspielige Pflichtaufgabe.

Chancen auf Besserung?

» Forderungen an die Kreise
- Bereitschaft, die (Pflicht-)Aufgabe wirklich
anzunehmen
> Transparenz schafft Vertrauen - Konzepte
offenlegen
o Mehr biirgerschaftliche Partizipation wagen - die
Angemessenheitsgrenze gehort ins Plenum
» Forderungen an die Gerichte
o ,Schliissige” Konzepte halten - Vertrauen in
demokratisch legitimierte Entscheidungen der
Selbstverwaltungstrager steigern

Darlber hinaus pladiere ich flr ein hdheres Mal3 an Transparenz. Dazu ein Beispiel: In meinem
Gerichtssprengel wartet ein kommunaler Trager seit einiger Zeit mit einem — vermeintlich —
schlissigen Konzept auf, das ein externer Dienstleister erstellt hat. Auf der Homepage des Tra-
gers oder auf der des Jobcenters aber sucht man das Konzept vergeblich. Das ist bedauerlich!
Wird so doch unnétig Verdachtigungen Nahrung gegeben, der Trager habe etwas zu verbergen.

Wiewohl! birgerschaftliche Partizipation eine Starke der kommunalen Selbstverwaltung ist,
scheinen die kommunalen Trager den Diskurs eher zu scheuen. Nur so ist es zu erklaren, dass
Uber die Angemessenheitsgrenze bisweilen in den Biros der hauptamtlichen Verwaltung — bes-
tenfalls unter Hinzuziehung des Sozialausschusses — entschieden wird. Es handelt sich meines
Erachtens schon wegen der grundrechtlichen Beziige um eine so wichtige Aufgabe, dass sie —
mit oder ohne Satzung — in den Kreistag gehort.

Je eher ein redliches Bemihen der Trager um eine transparente und ausgewogene Bestimmung
der Angemessenheitsgrenze festzustellen ist, desto eher werden die Konzepte das Placet der
Gerichte finden.

Der Richter am Landessozialgericht winscht sich dabei vom BSG ein wenig mehr Beinfreiheit.
Die Landessozialgerichte kennen die Lage in ihrem Land. Sie kénnen die Sachgerechtigkeit der
Losungen vor Ort am ehesten einschatzen. Ein allzu rigides Hineinregieren des BSG gefahrdet
hingegen lauffahige Modelle.

Fazit: Um das schllssige Konzept steht es zwar nicht gut, aber die Stimmung ist — so mein Ein-
druck — noch schlechter als die Lage. Wenn alle Beteiligten — kommunale Trager, Instanzgerichte
und das BSG - sich starker als bisher auf ihre Aufgaben besinnen, kann aus dem schlissigen
Konzept noch so etwas wie eine Erfolgsgeschichte werden.

Im Sinne meines viel kritisierten Beitrags , Vorerst gescheitert”' ist das schlissige Konzept eben
nur ,vorerst” und noch nicht endgultig gescheitert.

AGSGB I ("Selbstverwaltungsangelegenheit"); 8 5 Satz 2 AGSGB Il LSA ("Aufgaben des eigenen
Wirkungskreises"); 8 1 AG-SGB Il SH ("pflichtige Selbstverwaltungsaufgabe"); § 3 Abs. 1 Satz 1 Thiir
AGSGB Il ("Aufgaben im eigenen Wirkungskreis"); wohl auch § 9 Abs. 1 Sachs AGSGB (arg. e. § 9
Abs. 2 Satz 1 Sachs AGSGB).

12 Groth, Vorerst gescheitert — Die Sozialgerichtsbarkeit und das schlissige Konzept, SGb 2013,
249 ff.
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WORKSHOP 1: DIE ENTWICKLUNG EINES SCHLUSSIGEN KONZEPTS IN EIGENREGIE

Workshop 1

Die Entwicklung eines schlussigen
Konzepts in Eigenregie

Konzept fur die Anerkennung von
Kaltmieten im Lahn-Dill-Kreis

zur Anwendung im SGB II/SGB XII

Lahn|Dill|Kreis O

© Wohnhilfebiro des Lahn-Dill-Kreises 2013
17.9.2013

Kurzinformationen Lahn-Dill-Kreis

« 23 Stadte (7) und Gemeinden (16)
« Einwohner ca. 252.000

« Flache 1.066,51 km?
« Bevolkerungsdichte 236 Ew/km?
« grenzt im Westen an NRW und RP

« Kreisverwaltung in Wetzlar und
Dillenburg

 ca. 75.000 Gebaude
« ca. 120.000 Wohnungen

Quelle: Wikipedia und Zensus 2011

Inhaltsubersicht

J Zusammenarbeit Lahn-Dill-Kreis mit dem Amt
fur Bodenmanagement Marburg

U Konzept Mietwertubersicht

J Umsetzung Mietwerttabelle in ein
Anwendungsprogramm
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WORKSHOP 1: DIE ENTWICKLUNG EINES SCHLUSSIGEN KONZEPTS IN EIGENREGIE

orgeschichte

elen Jahren (schon zu Zeiten des
essozialhilfegesetzes) arbeiten der Lahn-Dil
das Amt fur Bodenmanagement in Marburg
mmen

Zusammenarbeit bezieht sich auf Bewertungen
n (Gutachterausschuss) einerseits und

its auf Informationen Uber Kaltmieten i
n den Gutachterausschuss

Mietbescheinigungen von Auswertungen von Kaltmieten
Wohnungen aus Zeitungsanzeigen und
(Ein-, Zwei- u. MFH) Internetportalen, Fragebdgen

Qualifizierung der
erfassten Mieten durch
Gutachterausschuss
Amt fur Bodenmanagement

Marburg

gemietetes EFH)
Jnungsgrolie (Wohnflache)
(Modernisierungsstand — Baujahr oder Jahr ¢
- Modernisierung)
stattung (einfach — mittel — gehoben)
2Je (innerhalb des Ortes —méaRig, mittel, gut)
MietolL - des Ortes (Bodenrichtwert)
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Ergebnis

nitionen - Woht

ohnwert - neue Wohnung (z. B. bis 15 Jahre alt),
gehobene Ausstattung und gute Woh

tlerer Wohnwert - mittlere Wohnung (2. B. bis 35 Jahre al
mittlere Ausstattung und mittlere Woh

dem Mietwert gpro m2) und der Wol
eine Abhéangigkeit

oRer die Wohnflache, desto eher geht der
dratmeterpreis zuruck

giner die Wohnflache, desto mehr steigt der
dratmeterpreis

ietpreise in der Up=rsichi sind daher auf ei
ngsgrofe von

- Eine Anpassung an die Wohnflachen erfolg
Urnrechriy icsfztkioran
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WORKSHOP 1: DIE ENTWICKLUNG EINES SCHLUSSIGEN KONZEPTS IN EIGENREGIE

esen komplexen Berechnungen wurde
e praktische Anwendung ein Anwendungs-
ramm entwickelt.

)en den Kaltmieten, kdnnen Nebenkosten
sser-, Kanal- und Millgebuhren) und auch
2nde Heizkosten berechnet werden.

Bewertung

etwertiibersicht ein schliissiges Konze
s Urteils vom SG Giel3en vom 19.3.2012;

zept des Jobcenters Lahn-Dill erfillt die Voraussetzung
2chung des Bundessozialgerichts an ein schlissiges Kc

lung der angemessenen Kosten der Unterkunft im Sin
Satz 1 SGB II

Lahn-Dill-Kreis
Tel.: 02771 — 407369
hnhilfebuero-dillenburg@lahn-di
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WORKSHOP 1: DIE ENTWICKLUNG EINES SCHLUSSIGEN KONZEPTS IN EIGENREGIE

Landkreis
Esslingen
Workshop 1
Die Entwicklung eines schlissigen Konzepts
in Eigenregie
Landkreis Esslingen
Die wichtigsten Fakten zum =

Landkreis Esslingen

17.09.2013

17.9.2013 Angemessene KdU | www.landkreis-esslingen.de
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Die wichtigsten Fakten zum (I
Landkreis Esslingen

> Flache: 652 gkm
> Einwohnerzahl ca. 517.000 (Zensus: 508.000)

> 44 Stadte und Gemeinden mit
Einwohnerzahlen von 1.500 bis 90.000

> Wohngeld-Mietstufen von 3 bis 6

Angemessene Mieten s
von 2005 bis 2010

HaushaltsgroR3e
Personen 1 2 3 4 5

Mietobergrenze 290 380 463 551 640
(MOG)

Ubergangsregelung
August 2010 bis Dezember 2011

Ubernahme der Mieten in Neufallen und
anhangigen Rechtsmittelfallen bis zu den
Hochstbetragen nach dem Wohngeldgesetz
(WoGG)

== in Leinfelden-Echterdingen nach WoGG
fur eine Person 407 € (alte MOG bei 290 €)
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Landiness

Vorgaben des
Bundessozialgerichts

1. Die Datenerhebung darf ausschlief3lich in dem genau
eingegrenzten Vergleichsraum und muss tber den
gesamten Vergleichsraum erfolgen (keine Ghetto-
bildung)

2. Nachvollziehbare Definition des Gegenstandes der
Beobachtung, z. B. welche Art von Wohnungen —
Differenzierung nach Standard der Wohnungen

3. Angaben tber den Beobachtungszeitraum,

4. Festlegung der Art und Weise der Datenerhebung
(Erkenntnisquellen, z. B. Mietspiegel),

5. Reprasentativitat des Umfanges der eingezogenen
Daten,

6. Validitat der Datenerhebung,

7. Einhaltung anerkannter mathematisch-statistischer
Grundsatze der Datenauswertung und

8. Angaben Uber die gezogenen Schliisse
(z. B. Spannoberwert oder Kappungsgrenze).

Erstellung des Mietspiegels
der Stadt Esslingen

u. a.
> Reprasentative Befragung der Vermieter

> wissenschaftliche Auswertung der Ergebnisse

WORKSHOP 1: DIE ENTWICKLUNG EINES SCHLUSSIGEN KONZEPTS IN EIGENREGIE
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WORKSHOP 1: DIE ENTWICKLUNG EINES SCHLUSSIGEN KONZEPTS IN EIGENREGIE

Literatur - Fachzeitschriften

Aufsatz:

von Malottki/Berner, Grundsicherungsrelevante
Mietspiegel unter Berucksichtigung der Verflg-
barkeit: Am Beispiel des Kreises Offenbach,
Nachrichtendienst des Deutschen Vereins (NDV)
2010, 349 ff.

Ressourcen fiur die Arbeit

Grundsatz des BSG zum e
schlissigen Konzept

,Die festgestellte MOG muss so

gewahlt werden, dass es den
Leistungsempfangern/innen moglich ist, im
konkreten Vergleichsraum eine
angemessene Wohnung anzumieten.”

(BSGv. 17.12.2009 — B 4 AS 27/09 R — Juris Rz. 21)
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Produkttheorie des BSG

Grundlage der MOG:

> aus dem Produkt der angemessenen
Wohnungsgrolie

und

> der angemessenen Miete pro
Quadratmeter Wohnflache

Angemessene WohnungsgroRe

BSG: Es darf auf die Werte im sozialen
Wohnungsbau zurtickgegriffen werden.

Angemessenen Wohnungsgrofien im
Gesetz Uber die soziale Wohnraumfdérderung in
Baden-Wirttemberg:

1 Person max. 45 gm,
fur jede weitere Person 15 gm mehr

Angemessener Mietpreis -

Vorgabe nicht der Bruttomiete sondern
Nettokaltmiete.

Nebenkosten schwanken zeitweilig sehr
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Landires

Erfassungen von Wohnungen _

Aus allen Vermietungsanzeigen der
Tageszeitungen und der Amts- und
Mitteilungsblatter im gesamten Landkreis
erhoben;

die Anzeigen im Internet (Immo-Scout)
alle 4 bis 6 Wochen erhoben

Berucksichtigung nur ,einfachen* o
Wohnraums

BSG:

Angemessene Wohnungen entsprechen nach
Ausstattung, Lage und Bausubstanz nur
einfachen und grundlegenden Bedirfnissen und
haben keinen gehobenen Wohnstandard

Vergleichsraume

Verbindung kleiner Gemeinden

Es wurden in 3 rAumlichen Bereichen kleine Nachbargemeinden,
die nur gemeinsam eine ausreichende Infrastruktur aufweisen, zu
einem Vergleichsraum zusammengefasst.

Anschluss kleiner Gemeinden zur nachst groReren

Kleine Nachbargemeinden mit wenigen Wohnungsangeboten
wurden als Vergleichsraum mit gréReren Stadten/Gemeinden in
5 rdumlichen Bereichen zusammengefasst
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Kern des schlussigen Konzeptes =

Im Vergleichsraum mussen
> s0 viele Wohnungen angemessen sein

> wie Leistungsempfanger auf Wohnungs-
suche sind (weil die Miete nicht ange-
messen ist)

Ermittlung angemessene MOG im -
Vergleichsraum

Verknupfung der Vermietungsanzeigen mit dem
Fallbestand, sodass fur eine gewahlte neue
MOG sichtbar wird

> die Zahl der angemessenen Wohnungen

> wie viele Leistungsempfanger mit der
neuen MOG keine angemessene Miete
mehr haben

Ermittlung angemessene MOG im e
Vergleichsraum

> nur 60 % der Vermieter suchen iber Vermietungsanzeigen

> 15 % der teuer wohnenden Leistungsempfanger missen
nicht umziehen

Berichtigung des Verhaltnisses angemessene Wohnungen zu
Leistungsberechtigten tber MOG:

1 angemessene Wohnung :

1,67 suchenden Leistungsberechtigten
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Landiines

Ergebnisse ——

44 Gemeinden a 5 HaushaltsgréRenklassen ergeben
220 theoretische MOG

Von diesen 220 Varianten liegen

> 41 tber der MOG nach dem WOGG

> somit liegen 179 darunter

E|:.|-"~-cl||-t-|
Mehrkosten i

waren Uberschaubar, da

> Mieten tber MOG schon friiher zu Uber-
nehmen waren, da die alten MOG zu knapp

> im Fallbestand oft weit unter MOG
liegende Mieten

17.9.2013 Angemessene KdU | www.landkreis-esslingen.de
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(. Rhein-Neckar-Kreis

Workshop 2
Die Entwicklung eines schliissigen Konzepts in
dicht besiedelten Gebieten

Schlussiges Konzept im Rhein-Neckar-Kreis

Vortrag Susanne Konrad

www.rhein-neckar-kreis.de © Rhein-Neckar-Kreis

Eckdaten Rhein-Neckar-Kreis C Rhein-Neckar-Kreis

¢ Rund 540.000 Einwohner

* Einwohnerstérkster Landkreis in Baden-Wirttemberg, bundesweit
dritter Platz

* Flache 1.062 gkm

e Hochster Punkt 583 m.uU.NN (bei Heiligkreuzsteinach), niedrigster
Punkt 92 m.U.NN (bei llvesheim)

* Ca. ein Drittel des Kreisgebietes unter Natur- und Landschaftsschutz

* Gehort mit Mannheim, Heidelberg und angrenzenden pfélzischen und
hessischen Stadten und Kreisen zum landertbergreifenden Verbund
».Metropolregion Rhein-Neckar*.

* 54 Kreisgemeinden, darunter 6 groRe Kreisstadte

www.rhein-neckar-kreis.de © Rhein-Neckar-Kreis

Kreiskarte (. Rhein-Neckar-Kreis

www.rhein-neckar-kreis.de — © Rhein-Neckar-Kreis
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KdU-Konzept 2006/2007 (. Rhein-Neckar-Kreis

¢ Anlass: Urteil des BSG vom 7.11.2006, Az.: B 7b AS 10/06 R

* BSG: Produkt aus Wohnflache und Wohnstandard, lediglich ein
einfacher und im unteren Segment liegender Ausstattungsgrad,
VergleichsmalBstab ist regelmagig die Miete am Wohnort, im
Regelfall kann ein Umzug in eine andere Wohngemeinde nicht
verlangt werden, Aufgabe des sozialen Umfeldes grundsatzlich
nicht zuzumuten.

* Bildung einer Arbeitsgruppe mit Unterarbeitsgruppen fur jede
Dienststelle des Rhein-Neckar-Kreises

www.rhein-neckar-kreis.de © Rhein-Neckar-Kreis

Verfahrensschritte (. Rhein-Neckar-Kreis

1. Erstellung von ,,Angebotslisten*

Ermittlung und Auswertung aller verfigbaren Informationen
Uber Wohnungsanzeigen in der ortlichen Presse
(Tageszeitungen, Amtsblatter der Kreisgemeinden) unter
Differenzierung nach Gemeinde, Raumzahl, Kaltmiete,
Wohnungsgrol3e, Quadratmetermietpreis, Datenquelle,
Datum, Besonderheiten in der Ausstattung.

Aussonderung von Dubletten.

Feststellung: Geringes Angebot an Wohnraum mit einfachem
Ausstattungsgrad, Datenbasis zu klein. Daher auch
Wohnungen mit normalem Ausstattungsgrad einbezogen.

www.rhein-neckar-kreis.de © Rhein-Neckar-Kreis

(. Rhein-Neckar-Kreis

2. Ubertragung der Werte (Kaltmiete je Quadratmeter)
in Grafiken je Gemeinde

Anlehnung an die Praxis zur Erstellung qualifizierter
Mietspiegel.

. Aussonderung von Ausreif3ermieten

. Sodann Kappen von je 1/6 am oberen und unteren Ende der
Mietenskala

. Ergibt die ,,ublichen Mietwerte* (2/3-Spanne)

www.rhein-neckar-kreis.de © Rhein-Neckar-Kreis
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(. Rhein-Neckar-Kreis

Beispiel

451-500€ 501-550€ s51-600€ 601-650€ 651-700€

Spanne des Ublichen Mietwerts: 5,51 € bis 6,00 €

www.rhein-neckar-kreis.de © Rhein-Neckar-Kreis

(. Rhein-Neckar-Kreis

3. Einbeziehung weiterer Erkenntnisquellen, Gesamtschau

Angebote von GrolRvermietern (soweit vorhanden)

Auskunfte der Burgermeisteramter Gber den marktublichen
Mietpreis fir Wohnungen mit einfachem bis mittlerem Standard

. Datenbestand aus dem Fachverfahren

Erforderlichenfalls Anpassung bzw. Verschiebung der tblichen
Werte aus Verfahrensschritt 2.

Ortskenntnisse und Erfahrungen aus dem Verwaltungsvollzug

Erforderlichenfalls nochmalige Anpassung bzw. Verschiebung der
Werte im Wege einer Schéatzung.

D?fbﬁi auch Wirdigung von Erfahrungen tber mietpreisbildende
Effekte.

www.rhein-neckar-kreis.de © Rhein-Neckar-Kreis

( Rhein-Neckar-Kreis

4. Bildung von Mietpreisgruppen

Erkenntnis: Im Kreisgebiet regional unterschiedliches Niveau
der Ublichen Mietwerte.

Unterteilung der Spanne der ortsiblichen Mietwerte in
Preisgruppen.

Kaltmietpreis bis 5,11 € (Gruppe 1)

Kaltmietpreis bis 5,50 € (Gruppe 2)

Kaltmietpreis bis 5,80 € (Gruppe 3)

Kaltmietpreis bis 6,10 € (Gruppe 4)

Kaltmietpreis bis 6,50 € (Gruppe 5)

Bildung des Produktes aus angemessener Wohnflache und
Kaltmietpreis fur alle WohnungsgréRenklassen.

www.rhein-neckar-kreis.de © Rhein-Neckar-Kreis
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(. Rhein-Neckar-Kreis

5. Zuordnung aller 54 Kreisgemeinden in eine

Preisgruppe
Beispiel:

Ergebnis aus Grafik: Mietwert 5,51 € bis 6,00 €.

Gemeindeauskunft: Wohnungen in Panorama- und Sudlage
1,50 bis 2,00 € teurer als im unteren Ortsteil, Mietpreise
4,00 bis 7,00 € (Durchschnitt 5,50 €).

Einordnung der Gemeinde in Preisgruppe 3.

www.rhein-neckar-kreis.de © Rhein-Neckar-Kreis

(. Rhein-Neckar-Kreis

6. Vierteljahrliche Stichtagserhebungen

Auswertung samtlicher verfugbarer Medien unter
Differenzierung nach Gemeinden, Raumzahl, Kaltmiete,
Wohnungsgréf3e, Quadratmetermietpreis, Datenquelle,
Datum und Besonderheiten in der Ausstattung.

Zusatzlich Austausch von Erfahrungen im
Verwaltungsvollzug.

www.rhein-neckar-kreis.de © Rhein-Neckar-Kreis
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ARBEIT
Offenbach

KOMMUNALES JOBCENTER

Workshop 2
Die EntW|ckIung emes schlu53|gen

Pro Arbeit - Kreis Oﬂenbach (AGR)
Kommunales.'l.nbcfnter

r I! ;:!’JL nd

Geografische Lage @m”
des Kreises Offenbach

KOMMUNALES JOBCENTER

w—

Frankfurt/
Main

Neu-lsenburg

Darmstadt

Bevolkerungsverteilung @@mm

Offenbach

KOMMUNALES JOBCENTER

Stadt/Gemeinde | Einwohner (EW) Flache/km?2 w

Kreis Offenbach 341123 356,30 957
Dietzenbach 33783 21,67 1559
Dreieich 40 870 53,30 767
Egelsbach 11 113 14,82 750
Hainburg 14 373 15,95 901
Heusenstamm 18 376 19,03 966
Langen 36 221 29,12 1244
Mainhausen 8903 17,92 497
Muhlheim 27 252 20,67 1318
Neu-Isenburg 36 644 24,31 1508
Obertshausen 24 260 13,62 1781
Rodgau 43 091 65,04 662
Rodermark 26 011 29,99 867
Seligenstadt 20 226 30,85 656

. Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt; Stand: 30.6.2012
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Ubersicht Kreisgebiet @g&gﬁgg

KOMMUNALES JOBCENTER

Miihlheim

Offenbach

Wohnungsmarkt @mam

KOMMUNALES JOBCENTER

162.000 Wohnungen (zZensus)

davon 87.000 Mietwohnungen (Zensus)
» Eigentumsquote von 46 % ist westdeutscher Durchschnitt

davon 8.000 freifinanzierte Wohnungen ehemaliger
gemeinnutziger Unternehmen

plus ca. 5.000 Sozialwohnungen

> Ortliche Unterschiede

» Angaben von WI-Bank, Unternehmen und einzelnen
Gemeinden differieren leicht

ca. 85.000 Mieterhaushalte (Schatzung nach Zensus)

ca. 14.000 Bedarfsgemeinschaften

Schliissiges Konzept @@g}&fm

KOMMUNALES JOBCENTER
Angemessene Wohnflache

Abstrakte Angemessenheit
— Raumlicher Umfang der Datenerhebung
— Definition des Gegenstandes der Beobachtung
— Zeitlicher Umfang der Datenerhebung
— Eignung der Datenquellen
— Reprasentativitat des Umfanges der eingezogenen Daten
— Objektivitat, Reliabilitat und Validitat der Daten

— Einhaltung mathematischer-statistischer Grundsétze bei
Auswertung

— Schlussfolgerungen aus der Datenanalyse

= Konkrete Verfugbarkeit

(BSG; B 4 AS 18/09 R)
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Riaumlicher Umfang der @RBE.T

Offenbach

Datenerhebung

Raumlicher @RBE”

Offenbach

VergleichsmafBstab ...

BSG vom 19.2.2008 (B 4 AS 30/08 ER):

~MaBstab sind ausreichend groBe Rdume der
Wohnbebauung, die aufgrund ihrer rdumlichen
Né&he zueinander, ihrer Infrastruktur und
insbesondere ihrer verkehrstechnischen Anbindung
einen insgesamt homogenen Lebens- und
Wohnbereich bilden."

Vergleichsraumbildung @@g@mg

KOMMUNALES JOBCENTER

* Infrastruktureller Zusammenhang
* Preisniveau .

\

Daraus kénnte folgen:

+ Der gesamte Kreis Offenbach ist ejn Vergleichsraum mit einer
Angemessenheitsgrenze - 4

»Alle mussen-nach Mainhausen ii\ehg_nl"

« /Der gesamte Kreis Offenbach ist ein Vergleichsraum mit
mehreren Angemessenheitsgrenzen (Modell Hamburg)
“-»>Vorteil: Viele Parameter liegen nur auf Kreisebene vor

+ Mehrere (ca.-3-5) Vergleichsraume )
>\orteil: Preisliche Differenzierung kongruent mit Begriff des
Vergleichsraums

- Die Gemeinden bilden 13 Vergleichsraume
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Vergleichsraumbildung @@@fmﬂl

KOMMUNALES JOBCENTER

PLZ Gemeinde | Mittelwert | _Ortsfaktor |

63263 Neu-Isenburg 10,03 107,51
63303 Dreieich 9,70 103,95 }
63150 Heusenstamm 9,63 103,14
63225 Langen 9,54 102,27
63329 Egelsbach 9,41 100,79 ]'
63128 Dietzenbach 9 34 100,10

Verglelchsraum 3

——— [Vergleichsraum 4

Insgesamt 9,3

Offenbach

Verfiigba rkeitsorientiertes@mm
Konzept des IWU

KOMMUNALES JOBCENTER

Verteilung der Zahl der
Angebotsmieten Angebote
Verfiigbares

Angebot

Miete

Zahl der
Nachfrager

Verteilung der

¢ Unangemessen
Bestandsmieten

Wohnende

I:IDDD Miete

Schwellenwert, an dem gilt:
Zahl der Nachfrager (Unangemessen Wohnende) =
Zahl der Angebote (Verfiigbares Angebot)

Rechenschritte P reeir

zur Quantifizierung von Angebot und Nachfrage =eatach

KOMMUNALES JOBCENTER

Angebot
Nachfrage Zumutbarc Wohnungen
Zahl der Haushalte
Unterteilt nach t
Klein- Institutionelle Alle
i i Vermieter
Annoncen- Defragung Forder-
| sGB Il | sGB Xl | auswertung | Unternehmen stelle
- -
1. Selektion 2 Umrachnung|
nicht relevanter n
Nachfrage |
- »

[ 3. Korroklur um Regionalfukloren |

l 4. Haufigkeitsauszahlung I

I 5.1 9|
ncleen
Zantingn 7 Portatu
| 7 um ] i o |
- -
8. L q der in Ang; ’ pro Monat
- -
9. Antsil Vermielungsbereitschaft
Verteilung der
Vertellung der. Angebotspreise
jo 10. Abgleich Unter Berocksichtigung

der Zumutbarkeit
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Datenbasis @té}ggﬁgg

KOMMUNALES JOBCENTER

= Stichtagsvollerhebung von 9.658 Bestandswohnungen von
Haushalten mit Bezug von SGB ll-Leistungen

= Stichtagsvollerhebung von 2.987 Bestandswohnungen von
Haushalten mit Bezug von SGB XlI-Leistungen

= Stichtagsbezogene Erhebung von 2.859 dublettenbereinigten
Wohnungsannoncen aus Internetportalen

= Erhebung von 61 Angeboten freifinanzierter Wohnungen der
institutionellen Vermieter

= Stichproben von reinen Printannoncen

Offenbach

Haushaltstypen der SGB II-@RBE.T
Empfanger

4000
3500
3000
2500

2000
1500
1000
500 l I
0 \ \ \

1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen

38% 22,3% 18,2% 11,2% 10,4%

Reduktion um .
nichtwohnungsrelevante %@%f’iﬁ,‘iﬂ

Nachfrage KOMMUNALES JOBCENTER

« Ersatzloses Streichen von Fallen, die offensichtlich
nicht relevant sind (Bsp. Mietfreiheit, einmalige KdU)

Daneben:
e Im SGB II:
— Ohne Eigentum
— Behinderung
— Anerkannte Uberschreiter

e Im SGB XIlI:
— Haushalte mit Personen ab 75 Jahren
— Schwerbehinderte
— Unplausibel hohe Nebenkosten
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Regionale Korrekturen @;men

Offenbach

KOMMUNALES JOBCENTER

Kein Abgleich von Angebot und Nachfrage fir
jede einzelne Gemeinde

« Marktabgleich auf Ebene des gesamten Kreises

= Hierfur preisliche Standardisierung auf ein
imaginar gleiches Niveau durch empirisch
ermittelte rdumliche Korrekturfaktoren

« Im Anschluss Ruckrechnung auf den spezifischen
Wert der einzelnen Gemeinde

< In der Anwendung fungiert jede Gemeinde als
eigener rdumlicher Vergleichsmalistab

Regionale Korrekturen 7.,

Offenbach

Mietpreisdifferenzen

Miihlheim:
94

Preisniveau in %

Haufigkeitsauszahlung

KOMMUNALES JOBCENTER

e Zahl der Bestandsfélle je Personenhaushalt nach
Mietstufen

« Absolute Zahl der unangemessen Wohnenden je
Personenhaushalt in Abh&ngigkeit moglicher
Angemessenheitsgrenzen (Kumulation)
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Korrekturfaktoren RLIARBENT

KOMMUNALES JOBCENTER

Angebot
Nachfrage O Vommungen
Zahl der Haushalte
Untertelit nach Tt
Personenzahl Klein- Institutionelle Alle
elgentumer Vermieter Vermieter
Annoncen- Befragung Forder-

SGB Il | sGB XNl auswertung | Unternehmen stelle

1. Selaklion 2. Umrechnung
nicht relcvanter n
Nachfrage Bruttokaitmieten)
- -

3. Korrektur um Regle

4. i i lung |
|
5. 6. o
pislas, 8.
T |—> L e
e
-

[ umy ungen
E 3
[ s ung der Erheb n 7 pro Monat
- 3
[ 9. Anteil Ver att |

Vertellung der
Vertollung dor i
Nachfragepreise Angebotspreise

s Unter BDerucksichtigung
je Haust 10. Abgleich der Zumutbarkeit

ARBEIT

Umrechnung der p
Erhebungen

Umrechnungsfaktoren zur Umrechnung von
Nachfrage pro Stichtag in Nachfrage pro Monat:

A B C D
ggg ;Iﬁmd Anteil Altfalle Algleej‘lic'\rﬁ:{;ge’ Nsll:les F17ge Umrechungsfaktor
Fluktuation Altfalle
A 1-A B+(A/6) C*(1-B)
1 Person 1 88,5% 11,5% 26,2% 23,2%
2 Personen 1 90,3% 9,7% 24,8% 22,4%
3 Personen 1 92,4% 7,6% 23,0% 21,3%
4 Personen 1 93,5% 6,5% 22,1% 20,6%
S Personen | 95,5% 4,5% 20,4% 19,5%
ab 6 Personen | 94,3% 5, 7% 21,4% 20,2%

El‘mittlung der £ ARBEIT

Offenbach

Angebotsseite

50000
45000
40000
35000
30000 5000
25000 4500
20000 4000
15000 3500
10000 3000
5000 2500
¢ 1 2 3 4 & 6+ 2000
Zahi der Rdume 1500
1000
Wohnungen nach Zahl der Rdume 500
0
1 2 3 4 5 6+
Zahl der Personen pro Haushalt

Zahl der Haushalte mit SGB II/SGB XII-
Bezug nach Personenzahl

40



WORKSHOP 2: DIE ENTWICKLUNG EINES SCHLUSSIGEN KONZEPTS IN DICHT BESIEDELTEN GEBIETEN

Ermittlung der vy
- Offenbach

Angebotsselte KOMMUNALES JOBCENTER
70 5 -
60
50
40
a0
20
) l
o  —— . .

1 2 3 4 5 G+
Zahl der Personen pro Haushalt

Wohnungen pro Haushalt im Leistungsbezug

Betrachtung der @RBE,T

Offenbach

Angebotsseite
< Annoncenauswertung
e Umrechnung in Bruttokaltmieten
e Korrektur um Regionalfaktoren
- Haufigkeitsauszahlung
« Hochrechnung anderer Transferwege
= Korrektur um jahreszeitliche Schwankungen
e Umrechnung der Erhebung in Angebot pro Monat

« Vermietungsbereitschaft

Offenbach

und Nachfrage
300 ‘\ /,
250 \ /
200
150 \ / | —4—tonkret verfagbare W ohnungen (1)
\ ‘/ l—l— Unargemessen Vohnende (1)
100

: Ay
0 -A««-"’/ . ‘1"'""-:-,-,----- ..........

PP L PP P OO P PP

Abgleich von Angebot @RBE.T

Zahl der Haushalte / Wohnungen

0,000 0 o Ao B o
AT N

g grenze

Hier: Beispiel am 1-Personenhaushalt
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FortSChreibung @WRBEIT

Offenbach

KOMMUNALES JOBCENTER

Zahl der Angebote/ Kurzfristige jedes Jahr
Zahl der Nachfrager || Arbeitsmarktentwicklungen

Niveau der Preise Veranderungen am Alle 2 Jahre
Immobilienmarkt

Verteilung der Preise Strukturveranderungen Alle 4 Jahre
am Immobilienmarkt

| Heizkosten |[ Energiepreisentwicklungen | [ jedes Jahr

Stellschrauben @RBEIT

Offenbach

KOMMUNALES JOBCENTER

Ernéhter Wohnkonsum bei Zuverdiensten?

« Hochrechnung des unbekannten Angebots Uber

die gesamte Haufigkeitsverteilung
» 903 Annoncen p.M. ZielgréBe = 682 Annoncen + 74 WU + x

Regulédre Umzuge

Wohngemeinschaften und Untervermietung

Toleranzkorridor

Pro Arbeit — Kreis Offenbach — (A6R)
Tel.: 06074 / 8180 8251
E-Mail: b.berner@proarbeit-kreis-of.de
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..
Workshop 3
Die Entwicklung eines schliissigen
Konzepts in diinn besiedelten

Gebieten am Beispiel des
Landkreises Biberach

Referent: Stefan Hohl

Der Landkreis Biberach

Lage: Oberschwaben T s e B e
zwischen Ulm und T e = =
Bodensee v "I':' ey = e -
Flache: 1.410 gkm o e e,
= ol s S o Tt

Einwohnerzahl: 187.440 g i T A i

Bevolkerungsdichte: 133 Menschen pro gkm Halteehland o

(Germany) 5= s o D

Kommunen: 45

GroRte Stadt: Biberach
mit 30.900 Einwohnern

Qualifizierung: Landlicher Raum

Stand Einwohnerzahlen: Zensus 9.5.2011
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, 2013

Das schlissige Konzept des
Landkreises Biberach

Bestatigt durch das
Landessozialgericht Baden-Wirttemberg
fur die Stadt Biberach und Teilorte:

Urteil vom 18.1.2011
Aktenzeichen L 13 AS 2067/09

——— (nicht verdffentlicht)

Fur die Ubrigen Stadte und Gemeinden liegen
erstinstanzliche, bestatigende Urteile vor.
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1. Schritt: WohnungsgroRRe

Angemessene Wohnungsgrolie

in Baden-Wirttemberg

1 Person 45 m?

2 Personen 60 m?

3 Personen 75 m?
— 4 Personen 90 m?

5 Personen 105 m?

fur jede weitere Person 15 m2

2. Schritt: Standard

Angemessen ist eine Wohnung, wenn sie nach

Ausstattung,
Lage und
Bausubstanz

—— einfachen und grundlegenden Bedurfnissen entspricht
und keinen gehobenen Wohnungsstandard aufweist.

Produkttheorie =

angemessene Wohnungsgrof3e

X angemessener Standard [Euro/m?]

= angemessene Kaltmiete
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. . e A
Basis des schliissigen Konzeptes

Qualifizierter Mietspiegel der Stadt Biberach
einschlieflich Teilorte

Uberarbeitung alle 2 Jahre

Unterscheidung nach
—_ Baujahr
Wohnlage

Mietspiegel, Stand April 2012 3 [recis- 08
Auszug

1949 - 1860 400€ 37T5€ = AI5E 415€ AB0E - 450€ 4B0€ 430€ - A4BSE 405€ AB5€ - 5106
1961-1969 ] 415€ | 385€ - 11;: 435€ INSE - 4THE AB5€ 455€ - 510€ 5,004 4T0E€ - 5286
1WT0-1975 | 435€ | 410€ - 480€ 490¢€ 455€ - 8206 505€ 480€ - S30€ 530€ 485€ - 5T0€
1976 - 1881 480 € 485€ - 510€ 550€ 405€ - G0S€ 6004 550€ - 6856 5354 sEE - M€
19821987 | 515€ 435€ - 5406 L -le 525€ - BM0€ 6,654 610€ - T7a5€ 695 ¢ GA5€ TALE
1988 - 1993 | 5854 S50€ - 620€ 650€ BROE - TOSE T20€ 655€ - TA5€ TAE TH0€ - BISE
1994 - 1999 635€ 595€ - 6T€ arae LRETS - T™NE TA04 T2€ - 838E 200 € TASE BS0€
2000 - 2008 680 € a40€ - TNE 7204 L5114 - € 2o0¢ TASE = BS0E B2E TBEE - BTDE
2006-2012 | 7.00€ 660€ - T40€ 735€ 690€ . TT75€ BME T_W_G _ 8T5€ BS0E B05€ - 290€
97 [z
Zu- und Abschlage o

1-Zimmer-Appartments bis 45 m? Zuschlag 17 %

Wohnungen ab 45 m? bis unter 50 m?  Zuschlag 12 %

Wohnungen ab 50 m? bis unter 60 m?  Zuschlag 7 %

Wohnungen ab 60 m? bis unter 70 m?  Zuschlag 5 %

Wohnungen ab 70 m2 bis 80 m? Keine Zu- oder Abschlage

Wohnungen tiber 80 m? bis 90 m? Abschlag 3 %

Wohnungen tber 90 m?2 bis 100 m2 Abschlag 5 %
Wohnungen tiber 100 m? bis 120 m?  Abschlag 7 %

Wohnungen tber 120 m? Abschlag 10 %
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Mietspiegel, Stand April 2012 3 [N
Auszug

|[Wohnungsgrate —

1-Zimmer-Appartment - bis 45 m* + 17 %
Wohnung unter 50 m" +12 %
Wohnung ab 50 bis unter 60 m?* + 7%
| Wohnung ab B0 bis unter 70 m* o + 5%
Normalgréfe 70 — 80 m? Wohnflache - +H-0%
Wohnung dber 80 bis 90 m* - 3%
Wohnung iiber 80 bis 100 m* - 5%
Wohnung dber 100 bis 120 m?® - %
‘Wohnung dber 120 m* . -10 %
Einf: haus und Reihent +-0 %

Ermittlung angemessener Preis  Ell=eme..
je m2 Wohnflache

2 Mietstufen

Stéadte Biberach und Laupheim
Mietstufe Il

Ubrige Stadte und Gemeinden
Mietstufe |

9 [
Lanckras Bibarach

Mietstufe |

{ |

(0]
meses | agse | ame - agse | aone | arse . szse | asoe | sose - asse | asse | of B lasse
1949 - 1960 400€ Ars€ - 420€ 415€ 380€ - 450€ 460 € 430€ < 4AB5€ 495€ 4 g‘ 510€
P Py =
©
1991 - 1565 415€ (3.85\ 3’85 € 54 /3.95\ 3'95 € 455¢€ - 510€ 500 € 4 3 €
+4,10€ + 455 € 3
1978 - 5575 | 435€ L1046 + 4,65 € jot 455€ +495€ 480€ - B30€ 530€ 4, ; 5T0€
E +4,85€ 1]+525¢€ >
ST - 18T 490 485€ + 5'50 € o 495€ + 5'90 € 5506 - 655€ BISC g aluut—
19821567 | a8 apse +5095€ | e ||2615€ s10€ - 715¢ | esse N\ @ G
1900 193] ssse|| smoe 28,00 € foe\ | =90e 30,75€F | esse - 7ase | Tae \\ 5356
19941909 | 636¢ \2/ -G Ise ‘QLse/- 5 f | mme - ease | sove | rase”. asme
2000-2008| os0€ | ca06 - e | arve
= —s4ge Zs13€| | (482€+513€):2=498¢
2006-2012] T00¢€ j os¢ - TAC] T | ome - TE [ e |
— 1 | 1
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Mietstufe Il o

i |

@)
Bispes | 368€ | 330€ - 3086 | ao0€ | 378€ - azse | 420€ | apse . asse 2 | e 45 €
- e - a —
1949 - 1960 | 400€ ATS€ 425€ A15€ 3B0€E - 450€ 480 € AI0E - 4B5€ 2 4BSE - S0€
4,45€ N 475 €7 ©
1861 - 1969 n.tl + 4,60 € - ffaase A + 5’20 € / !5a 488 € 455€ - S0€ 3’0 4T0€ - SME
soraims | aaf F20€1 [ ooe [\ad ¥6.05€1 I oo Nase | wme . sme 2 sse e
+540 € +6,30 € — %_ -
wre- 11| 48 + 6,20 € BADE 4 +7,05 €[ sose | fenoc 5506 - 6556 7 e L1141
c
e Y LS| +730€ e3¢ | fosse | sioe - -.nsq' @ ?‘:i - rasE
soas e | se 32,45 € a8 [t 36,65 € T05€ TME B55€ . T785€ T20€ - B3ISE
g0 < 1EER 63 : 6 - \&.T0€ [ . 6 ~\THE THOE ] 1206 - 838€ !.M | rase .50 €
2000 - 2005 6.8 =5’41€ - TNE T. :6’11€ - TT0E (5|41€+6|]-1- €) 2:5’76€ € aTOE
2006-2012 | 7.00€ | 660€ - T4 | TaC | sme - Tse I T T 2a0€
fi : Landkms Bberach

Weiteres Vorgehen

Der so fur beide Mietstufen ermittelte Grundpreis wird
in Abhangigkeit von der Wohnungsgrof3e mit einem
Zu- oder Abschlag versehen.

Dieser Quadratmeterpreis wird mit der
angemessenen Wohnflache multipliziert (Richtwert
angemessene Kaltmiete).

Prifung, ob es zu diesen Richtwerten Wohnungen
gibt (Sammlung von Mietvertrdgen und
Wohnungsannoncen)

Beispiel

Ermittlung Richtwert fir
1 Person in Biberach (Mietstufe I1):

Grundpreis je m2in Mietstufe Il 5,76 €

Zuschlag 17 % 0,98 €
angemessener Preis je m? 6,78 €
— x angemessene Wohnflache 45 m?

= 305 Euro (gerundet)
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WORKSHOP 3: DIE ENTWICKLUNG EINES SCHLUSSIGEN KONZEPTS IN DUNN BESIEDELTEN GEBIETEN

Ermittlung der Richtwerte tGber ..
Excel-Tabelle
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T [Ermistung Ricktwerts angemesbens Kalmisten - Schbimsiges Kanzeph
3 |Gresdlage: Hiampiegel Stadi Bibeiach Stand: Apill 2012
]
& Parearan 1 b3 3 1 5 mav e T Metmel At d
B - a5 (1] ™ L1 Wk etact arringe Grurrnn md i
T | DwlAbaching [ri Y ™ % an ELY i Wohrrage Gnrprns sl end
B [Matincts i ' [] i (] | i | ' aching
3] (e — e e wae
10 [ Watnlage e b " [T EATE
(1] erracee ™~ 18 sme
17 metich A MEe WM e W Ame 010 49 G164 506 mmesvaveg ST T T
13 i o e st e
14 | et TEe ImE IMe WOe BME 4me M8 S1E  Se U0 K st n” sae” e
15 eriacre virrae 7 e s
16 [Durchachrtl 600 ED4 96 D08 TG ABe aMe 00 e SO0 e YT T
7] rp—— B prer sae
1B ot 20€  FO8  FME  MEE AR 456 656 G068 400 560 € vt ~ arre seme
18] Acttng W e gu hrkiecgar. aben . Hard srdern 1 srs
] [ERE R
—— Esnthung 2um
brahenrgen
21 |Fichweet
22 | rtsch C T T U U T I T T S T T
&
24 | manl B me Ne  we ;e o6 me @ ne e
=! Darech
3 | Drarchucheay e 1”4 e e we e dee ne w4 ne
il
1|
25 Passonen E 3 5 Bt fode welters Poinan
0 |Sack Gemetnde. andere BCLPL andere BC LS anders BC LDk mades DLk andes BCASL  anders
angemesse
30 |Kabwsisten:  WSE W56 JME MWE WS4 4356 AISE WSC AME W5E e w4
v 5
| e
=

48



WORKSHOP 3: DIE ENTWICKLUNG EINES SCHLUSSIGEN KONZEPTS IN DUNN BESIEDELTEN GEBIETEN

Workshop 3
Die Entwicklung eines
schlUssigen Konzepts
in dinn besiedelten Gebieten

Walde - %
g o8
W o®
Fran%®

Landkreis Waldeck-
Frankenberg im
Bundesland Hessen

Quelle: www.wikipedi: i ldeck kenberg

Der Landkreis
Waldeck-Franken-
berg mit seinen
Gemeinden und
Gemarkungen
aufgeteilt in die zwei
Auswertungs-
kategorien.

Quelle: Immobilienmarktbericht 2013 des AfB
Korbach
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WORKSHOP 3: DIE ENTWICKLUNG EINES SCHLUSSIGEN KONZEPTS IN DUNN BESIEDELTEN GEBIETEN

Zusammenarbeit mit dem
Amt fir Bodenmanagement (AfB):

Vertragsabschluss AfB und Landkreis:
» Landkreis liefert anonymisierte Datensatze

» AfB erstellt Mietwerttbersicht als Grundlage
fur Schliissiges Konzept

is Waldeck-Frankent D

Datenerfassung:

* Anonymisierte Daten aus dem SGB Il und
SGB Xl

* Anonymisierte Daten Wohngeld

» Angebotsmieten der 6rtlichen Presse

Land| ankentk FD
=
=l F1_pateneingabe _Aax
1 Datensatz Datensatz | Datensatz Zuiiick zum
Dateneingabe ot || 1nodin || ot || b || SR
- Bl GriéBe und Preis: Ausstattung der Wohnung:
Akterceicher: 733
[y m—— & BWM=BKM+HK | musstatiung =
Eifasser: S El
Erfassungsdatum: [22.05 2013 (it (B =ERd Brsmtiet Balkon =
e P —— Mattokalimiste KM} [350 € Pat =
t: -
Erzugsdatum: | Betriebskosten (BI_K) 3 HREEE a0 El
Auszugsdatum Betiiebskasten (BK_p), € Einbaukiiche: =

Telsfornummer: Heizkosten (HK] i Keller -
Deterherkurit  [estung <] ‘ol ammasser_enthalter: - Ee o

o | | Meberkosten(NK_pl [ & P —
veimistet: richt vermietel  +] Grofte (nF): 55 Mibliert —
Zirumer: B
Bewohne: [ Beschaffenheit (Alter):
Lage der Wohnung:
HEM [€/ne] 407 Beschafenheit
Landkreis [Waldeck-Frankenberg -
HKM [E/n? auf DWG)  [4.18 Baviabr o0 e

Gemeinde  [Burgwald -

Modermisistungsish: 1580
L El Art der Wohnung: Schnilt der Wohnung
P fckerstadc El N REELD El Etage: T .Obergeschoss

Hausrummer Zusalz: At der Wohnung  [Zwelamiienhaus = Encugospamatnahmen | <]
Flur Flurstiick: ’ wohrbescnderhet - -

Waimedammung EQ
menssdt [ o] Bemetkung:  [Kamin, Bbstelioum, Wamsihering suben, Hach
verglaste Fenster
Lage B 5
23521 | Aol Rosenne Wohnung 2 50 50 425 BO72012 et
sl et X N andreis Waldeek Srg; FD $07ia e ansn | neraaniin | 2o s =
Datensatz: 14 4 5596 won 10566 b M i Ungefiltert | Suchen g
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WORKSHOP 3: DIE ENTWICKLUNG EINES SCHLUSSIGEN KONZEPTS IN DUNN BESIEDELTEN GEBIETEN

Mietwertlbersicht des AfB:

* Gemarkungsweise Einteilung der
generalisierten Bodenwertniveaus in
drei Kategorien:

Kategorie A: ab 65 €/m?
Kategorie B: 35 €/m2 bis 65 €/m?
Kategorie C: bis 35 €/m?2

Landkreis Waldeck-Frankenberg; FD Soziale Angelegenheiten

Bodenwertniveau
Wohnbauflachen

Quelle: Amt fiir Bodenmanagement
Korbach 2013

Landkreis Waldeck-Frankenberg; FD Soziale Angelegenheiten

Mietwertubersicht des AfB

Beispiel Bodenwertniveau B (35 €/m2 bis 65 €/m2)

Baujahresspanne
Lage - -
g bis 1949 1950 1975 ab 2000
€m?) 1974 1999 €m?)
(€/m?) (€/m2)
gute Lage 3,6 3,9 4,1 4,4
mittlere Lage 3,4 3,7 4,0 4,2

Landkreis Waldeck-Frankenberg; FD Soziale Angelegenheiten
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WORKSHOP 3: DIE ENTWICKLUNG EINES SCHLUSSIGEN KONZEPTS IN DUNN BESIEDELTEN GEBIETEN

Anforderungen des BSG

(Entscheidung vom 7.11.2006 — B 7b AS 18/06 R)

* Angemessene WohnungsgrofRe

* Angemessener Wohnungsstandard

» Festlegung des Vergleichsraumes

Angemessene Wohnungsgrofiie
gem. BSG-Entscheidung:

Angemessenheit der Wohnungsgrofie wird unter Anwendung der
landesrechtlichen Ausfiihrungsbestimmungen zur sozialen

Wohnraumférderung bestimmt.

Haushalt WohnungsgréRRe
Alleinstehend 45 m?

2 Personen 60 m?

Jede weitere Person jeweils 12 m2

*Richtlinie zur Sozialen Wohnraumférderung vom 20.2.2003 (StAnz. Seite 1346) in Verbindung
mit Anderung vom 2.1.2009 (StAnz. fiir das Land Hessen vom 19.1.2009, S. 286)

Landkreis \ ck-Frankent

Angemessener Wohnungsstandard
gem. BSG-Entscheidung:

* nach Ausstattung, Lage und Bausubstanz
muss die Wohnung einfachen und
grundlegenden Anspriichen geniigen

» Diese Kiriterien finden im Quadratmeterpreis

ihren Niederschlag

g; FD Sozi
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WORKSHOP 3: DIE ENTWICKLUNG EINES SCHLUSSIGEN KONZEPTS IN DUNN BESIEDELTEN GEBIETEN

Festlegung der MOG:

Beispiel Bodenwertniveau B (35 €/m?2 bis 65 €/m?2)

Baujahresspanne
1 - 1975 -
Lage bis 1049 | 2 975~ | 2b 2000
(€/m2) 1974 1999 (€/m?)
(€/m2) (€/m2)
gute Lage 3,6 3,9 4,1 4,4
mittlere Lage 34 3,7 4,0 4,2

Festlegung auf mittlere Lage und Mittelwert der zwei mittleren
Baujahresspannen:

(3,7+4,0): 2=3,85€/gm

Festlegung Vergleichsraum |

Def. BSG (u. a. Entscheidung vom
19.10.2010 - B 14 AS 50/10):

Vergleichsraum soll homogenen Lebens-

und Wohnbereich bilden:

 ausreichend grof3er Raum der
Wohnbebauung

» raumliche Nahe zueinander, vergleichbare
Infrastruktur und verkehrstechnische
Verbundenheit

Festlegung Vergleichsraum Il

Gesamter Landkreis stellt Vergleichsraum
dar (bedeutet nicht: einheitliche MOG fur
gesamtes Gebiet)

LSG-Entscheidung vom 15.2.2013

(L 7 AS 78/12) bestatigt: es handelt es

sich beim LK Waldeck-Frankenberg um

homogenen Lebens- und Wohnbereich
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WORKSHOP 3: DIE ENTWICKLUNG EINES SCHLUSSIGEN KONZEPTS IN DUNN BESIEDELTEN GEBIETEN

Konkrete Angemessenheit

» Objektive und subjektive
Zumutbarkeitsprifung

» Wirtschaftlichkeitsberechnung

» Unterbrechung des Leistungsbezuges

Subjektive Zumutbarkeit:

» Kein Verlassen des sozialen Umfeldes
(vergleichbar Anfahrtswege Pendler)
BSG-Entscheidung 19.2.09 — B 4 S 30/08 R-

* Vermeidung Schulwechsel

» Pflege eines Angehoérigen u.a.

(siehe Vordruck Entscheidungshilfe)

Wirtschatftlichkeitsberechnung

» Keine Absenkung, soweit Umzug
unwirtschatftlich gem. Wirtschaftlichkeits-
berechnung (Anlage 5 des SK)

» Gegenuberstellung:

anfallende Ersparnis Mietauf-
umzugsbedingte < wendungen
Aufwendungen 3-Jahreszeitraum
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WORKSHOP 3: DIE ENTWICKLUNG EINES SCHLUSSIGEN KONZEPTS IN DUNN BESIEDELTEN GEBIETEN

Unterbrechung des
Leistungsbezuges:

* bei Unterbrechung von langer als
12 Monaten

» weniger als 12 Monate: Einzelfallprtifung

=> sechsmonatige Frist beginnt erneut

Fortschreibung des schllissigen
Konzepts

 weiterhin tagliche Erfassung von Bestands-
und Angebotsmieten

* jahrlicher Abgleich der Mietwerttibersicht des
AfB und im Bedarfsfall Anpassung

=> Einrichtung Wohnhilfebtro
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ERHEBUNGEN UND AUSWERTUNGEN FUR DAS SCHLUSSIGE KONZEPT

. Amt fiir Bodenmanagement Korbach HESSEN

Die Mietwertlibersicht des @
Gutachterausschusses

als Grundlage fur ein
schlissiges Konzept

Leitender Vermessungsdirektor Dipl.-Ing. Frank Mause,
Amtsleiter

Amt fur Bodenmanagement Korbach

Der Vortrag soll leisten:

Darstellung der ...

= ... Funktion und gesetzliche Aufgaben Gutachterausschuss fir
Immobilienwerte/Amt fir Bodenmanagement
= ... Datenerhebungen und Datenauswertungen unter besonderer

Berucksichtigung der Anforderungen des Bundessozialgerichts an ein
schlissiges Konzept

= ... Organisation der strukturierten Zusammenarbeit zwischen
Gutachterausschuss/Amt und dem Landkreis Waldeck-Frankenberg bei
der Erstellung eines schliissigen Konzepts

= ... Ubertragbarkeit dieser Zusammenarbeit auf andere Bundeslander,
parallele Strukturen, Aufgaben etc.

. Amt fur Bodenmanagement Korbach

g Uberblick

. = Uberblick Giber den Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte
= Lage: Kaum qualifizierte Mietspiegel vorhanden

= Vertragliche Zusammenarbeit Landkreis — Gutachterausschuss und
. Aufgabenteilung

= Anforderungen an die Mietangabe, Datenerfassung
. = Datenquellen, konkrete Verteilung (wo kommen wie viel Mieten her?)
= Haufigkeitsverteilung der Mieten
= Auswertekategorien nach dem Bodenrichtwert
= Quadratmeterpreis fur eine (normierte) 75 m2 grol3e Mietwohnung
= Bericksichtigung der Wohnungsgrofile
= Die Mietwertubersicht in Berichtsform
= Mietwertkalkulator: die programmtechnische Présentation der Mieten
= Erflllung der Voraussetzungen an ein schliissiges Konzept
= Ubertragbarkeit der Ergebnisse auf andere Landkreise/Bundeslinder
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ERHEBUNGEN UND AUSWERTUNGEN FUR DAS SCHLUSSIGE KONZEPT

. Amt fir Bodenmanagement Korbach
B Gutachterausschuss fur Immobilienwerte

. = Gutachterausschuss ist (in Hessen) eine Einrichtung des Landes
= Gesetzliche Grundlage 88 192-199 BauGB, Hessische DVO-BauGB
. = Jedes Bundesland hat eigene (inhaltlich aber ahnliche)
Durchflihrungsverordnungen
. = Aufgaben (Auszug):
= Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt
= Fuhrt Kaufpreissammiung
= Erstellt u.a. Immobilienmarktbericht (in Hessen jéhrlich)
= Ehrenamtliche Gutachter
= Fachgremium, neutral, nicht an Weisungen gebunden
» Geschaftsstellen bei den 7 Amtern fiir Bodenmanagement Hessens
oder dem Magistrat der gro3eren Stadte
= Wird nach den fachlichen Weisungen des Vorsitzenden gefuhrt
= In anderen Bundeslandern z.B. beim Magistrat, beim Katasteramt, ...

Amt fir Bodenmanagement Korbach

Kaum (qualifizierte) Mietspiegel vorhanden

. Mletsplegel (8 558d BGB): sehr hohe Anforderungen!

Von der Kommune oder Interessenvertretung Vermieter und
Interessenvertretung Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt

= Wissenschaftliche Grundsatze
= Muss alle 2 Jahre aktualisiert, spatestens alle 4 Jahre neu aufgestellt
werden
= Wegen des hohen Aufwandes haben viele Kommunen keinen
Mietspiegel -> in Nordhessen keine einzige!

= Keine Verpflichtung von Mieter/Vermieter Mietzinsen bekannt zu geben!
= Problem: Wo erhalte ich meine Mieten fir die Auswertung her?
= Beachtung des Datenschutzes

= Der Gutachterausschuss Waldeck-Frankenberg fuhrt eine
Mietwertlibersicht # (qualifizierter) Mietspiegel

. Amt fir Bodenmanagement Korbach

Die Zusammenarbeit
Landkreis — Gutachterausschuss

. Vertrag zur Auftragsdatenverarbeitung
sowie zur Zusammenarbeit bei der
Erstellung von Mietwerttibersichten
. fur den Landkreis Waldeck-Frankenberg

zwischen dem

Amt fur Bodenmanagement Korbach,
Medebacher LandstralRe 27, 34497 Korbach,

- nachstehend Auftragnehmer genannt —
und dem

Landkreis Waldeck-Frankenberg,
Siidring 2, 34497 Korbach,

- nachstehend Auftraggeber genannt —
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ERHEBUNGEN UND AUSWERTUNGEN FUR DAS SCHLUSSIGE KONZEPT

. Amt fiir Bodenmanagement Korbach

Aufgabenteilun
[ g g

Landkreis — Gutachterausschuss

- Lendkreis
stellt seine (,eigenen”) Mieten zur Verfigung
. = erfasst Mieten aus Zeitung und Internet (Uber Werkvertrage)

. = Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
Uberfuhrt die Mieten in die Mietdatenbank des Ausschusses

wertet sachgerecht aus (einschl. der selbst erhobenen und bekannten
Mieten)
stellt das Ergebnis dem Landkreis (und den anderen ,Mietlieferanten*)
zur Verfligung
kann die Gesamtergebnisse im Gegenzug ebenfalls fiir eigene Zwecke
verwerten

= Landkreis
stellt aus den Ergebnissen das schlissige Konzept auf

. Amt fur Bodenmanagement Korbach
m Anforderungen an die Mietangabe

. Erfasste Wohnwertmerkmale

B - Art (Wohnung)
- GroRe der Wohnung (m?)

. - Alter der Wohnung (Baujahr bzw. Modernisierungsjahr)
- Generalisierter Bodenwert der Wohnung (€/m?)
- Lage der Wohnung innerhalb der Gemarkung (gut, mittel, maRig)
- Anschrift der Wohnung (Stra3e und Hausnummer)
- Nettokaltmiete der Wohnung (€/m?)

. Amt fiir Bodenmanagement Korbach

Ganz simple Datenerfassung per Maske
(= Werkvertragsgeeignet)

Dateneingabe i [l o] [ ]|
. g B GréBe und Preis: Ausstaltung der Wohnung:
P B ek — o
B - : :::uu - E|
. et [ 2] i I'E ooz —
i [ Eebadichs: —
Eler I -
| Lage der Wohnung: :“M g i —3
= s  Secatuten i
:‘“"‘ ":"""' = At derWohnung: m F';. e =
—r Hutnrg g ] [ i
Arachvit [ - o hans]
Seate s 2] Schrit de'ebrung. =]
Hasuneer [~ Sieies [ Tuge. =]
[T | Eresgieipunalnshmen =]
Lage | [— o
Bemerirg
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ERHEBUNGEN UND AUSWERTUNGEN FUR DAS SCHLUSSIGE KONZEPT

Amt fir Bodenmanagement Korbach

Datenquellen:

= Kaufpreissammlung:

Bei Verkaufen missen die
Kaufvertréage an die Geschaéftsstelle
der Gutachterausschusse zur
(anonymisierten) Auswertung
Ubersendet werden: Anlass fur
Fragebogen bei Mietobjekten!

= Wohnungsbaugenossenschaften: haben oft Interesse

= Landkreis:

= Gemeinden:
= Internet und Zeitung:

Amt fur Bodenmanagement Korbach

SGB-Mieten erfasst und an
Gutachterausschuss weitergegeben
haben oft Interesse

ggfs. telefonische Nachfrage der
notwendigen Merkmale (obwohl
Angebotsmiete kein pauschaler
Abzug)

g Datenquellen: konkrete Datenherkunft

Datenherkunft Anzahl @ Miete (€) | @ Flache @ €/m?
(m?)

Gemeinden 47 289 94 3,2
Internet 67 352 83 4,3
Kaufpreissammlung 115 346 83 4,3
Landkreis 2.997 268 67 4,0
Makler 1 153 50 2,8
Wohnungsbaugenossenschaft 503 309 76 4,1
Zeitung 394 330 78 4,3

Amt fir Bodenmanagement Korbach

] Haufigkeitsverteilung der Mieten

2600

Verteilung der Mieten

2200

1800

1400

1000 /

=== AnzahlvonMiete

600

Anzahl der Mieten

200

-200 -

2,50 3,50

Mietwert [€/m?]

4,50
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ERHEBUNGEN U S SCHLUSSIGE KONZEPT

. Amt fur Bodenmanagement Korbach

Auswertekategorien nach dem Boden-
richtwert =

Der Bodenrichtwert (BRW) ist ein
durchschnittlicher Lagewert, der die
. Gute des Wohnumfeldes reprasentiert
In Waldeck-Frankenberg 3 Kategorien
- A ab 65 €/m? (= ,Zentrale Orte*)
. B: 35 - 65 €m2 (= ,Orte mit
teilweiser Infrastruktur®)
C: Unter 35 €/m2 = (,,Orte ohne
Infrastruktur®)

Stellt sicher, dass nur vergleichbare
Wohngebiete miteinander verglichen
werden (z.B. Kreisstadtkern ungleich
kleiner Ortsteil)

Sichert ausreichende Fallzahlen bei
Orten mit teilweise oder gar ohne
Infrastruktur

. Amt fir Bodenmanagement Korbach

Quadratmeterpreis fur eine (normierte)

75 m2 Wohnung (Tabellenform)
H

. Bodenwertniveau B Bodenwerte < 65 €/m? Lage Baujahresspanne
bis 1950 - 1975 - ab
1949 1974 1999 2000
gute Lage Bi5} 3.8 4,1 43
mittlere Lage 34 37 4,0 4,2

In besonders guten Stadtlagen bzw. bei besonders guter Wohnausstattung werden in
Einzelfallen auch normierte Mieten (d. h. bei 75 m2 Wohnflache) von bis zu 5,50 €/m?
erzielt. Aufgrund der geringen Datengrundlage in diesem Marktsegment lassen sich
diese Mieten jedoch nicht statistisch sicher darstellen.

. Amt fir Bodenmanagement Korbach

J Berucksichtigung der Wohnungsgrofie

. Wohgfache e - Eine 75 m? groRe Wohnung ist der
2 128 (haufigste) ,,Normalfall“.
30 123
35 119
. 40 1,15 - Bei einer nur 20 m? groRen Wohnung (ausgewerteter
‘5‘3 ﬁg Minimalwert) wird ein 35%-iger Zuschlag auf den
3 To7 relativen Quadratmeterpreis berechnet.
. 60 1,05
65 1,03 - Bei einer 150 m? groRen Wohnung (ausgewerteter
70 1,02 i t) wird ein 14%-iger Abschlag auf den
75 1,00 relativen Quadratmeterpreis berechnet.
80 0,99
85 0,97
90 0,96 Waldses Frankenzan
95 0,95
100 0,94
105 0,93
110 0,92
115 0,91
120 0,90
125 0,89
130 0,88
135 0,88
140 0,87
145 086
150 0,86 Uniasagepete )
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ERHEBUNGEN UND AUSWERTUNGEN FUR DAS SCHLUSSIGE KONZEPT

. Amt fiir Bodenmanagement Korbach

Die Mietwert-
B (bersichtin

Berichtsform
|

des

fiir Immobilienwerte
filr den Bereich des Landkreises Waldeck-Frankenberg

Mietwertiibersicht

als lage zur won
fiar Hartz-IV

Erste Aktualisierung 2013

4457 Korbech, Medebaches Landitrats 27
14N 11e0n i1 A1 r BN 20 M)
Takafon (056711578 M6

. Amt fiir Bodenmanagement Korbach

MIKA
(Mietwertkalkulator)

= Ist die programmtechnische
. Prasentation der Ergebnisse mit
Hilfe eines (Excel-)Programms:
= Einfachste Anwendung
= Minimierung von Fehlerquellen

= Dokumentation des Vorgangs
und damit

= Nachvollziehbarkeit der
Ergebnisse

. Amt fiir Bodenmanagement Korbach

MIKA: Eingabebeispiel

| I T — HESSEN
[ R E
B
@ Mika-Mietwertkalkulator 2012
i Wi i [S———
. Urmmesn b mas VWohid siTETIOt0
et

AFB Koné._ncﬁ

Gemarkung (und/oder Bodenrichtwert), Baujahr, (Mikro-)lage, Wohnflache

Hirsnsoe: Tur Atveenung des baters: s ators Mike
1. Sebiin: Argals des Lo s Wabmang
T ———

e
acttag B 1 2013
8 sty

s
Bt e o e T e

|
i

-

Nademiichrwes MW

Elagabe BRW.

T =y

Abe | et

2. Schiin: Angabe des Basjabem

et
vty v wem

AL = e By 101
[ “ e | et

3. Schrin: Angabe des Lage

. Dot v s o g LA e,

Lage “ ks € et
P r———

4. Sehiim: Angabe dor Wohnflachs

o
Fintne ceer D, o Frlaman, Wi o
SeErAR- s

Wtvlere “ ivages Einguboter it
om0

5, Schiim: Ergebnis

Um dus Exgobinis. usrudracken, nutcen She das Blan Tashnis™

< Zuruck ur Emfuhrung
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ERHEBUNGEN UND AUSWERTUNGEN FUR DAS SCHLUSSIGE KONZEPT

. Amt fiir Bodenmanagement Korbach
HESSEN

o assthusie

baeemanigiTent Catash E

. Dokumentation der Eingabewerte durchschnittliche Wohnraummiete
. erechoet mt Mz - Verson 1.1 5_B6-2013 gidy bis 1 073018
und gesuchter Quadratmeterpreis

] MIKA: Ausgabebeispiel

-
= =
N

. E
frosme )

_ E

. frmasrs o
[ty Wy o voi o [T

Cén emtete Wormmasntn e immchde o et Su bemnd sk mf dr chen
St Lt g vase

. Amt fur Bodenmanagement Korbach

H Erfullung der Voraussetzungen an ein
B schlissiges Konzept

. = Die im Jahr 2012 aufgestellte Mietwertlibersicht der Geschéaftsstelle
des Gutachterausschusses (eingerichtet beim Amt fur

. Bodenmanagement Korbach) erfiillt nach einem Urteil des
Landessozialgerichts Darmstadt vom 15.2.2013 die Anforderungen
hinsichtlich der Qualitat der Datenerfassung und -auswertung, um
als Grundlage fir ein ,schlissiges Konzept“ (Aktenzeichen: L 7 AS
78/12) zu dienen.

. Amt fir Bodenmanagement Korbach

[l Voraussetzungen |

. = Die Datenerhebung muss in einem angemessenen
»Vergleichsraum* erfolgen
. = Es mussen Angaben Uber den Beobachtungszeitraum gemacht
werden
. = Die (preisbildenden) Wohnungsmerkmale missen hinsichtlich
einer Vergleichbarkeit nachvollziehbar definiert werden
= Festlegung der Art und Weise der Datenerhebung sowie der
Quellen
= Die Daten missen reprasentativ sein
= Die Daten mussen valide sein
= Mathematisch-statistische Grundsatze zur Auswertung missen
eingehalten werden
= Es mussen Angaben Uber gezogene Schlisse (z.B. Kappungs-
grenze) gemacht werden
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. Amt fiir Bodenmanagement Korbach

[l Voraussetzungen Il

Die Datenerhebung muss in einem angemessenen
»Vergleichsraum* erfolgen

. = Vergleichsraum gesamter Landkreis Waldeck-Frankenberg
= ausreichend grof3 und bildet einen insgesamt hinreichend homogenen
. Lebens- und Wohnbereich

= Keine Ghettobildung

= Vergleichsraum nicht am kommunalverfassungsrechtlichen Begriff der
.Gemeinde" orientieren; Zusammenfassungen méglich und in landlichen
Gebieten sogar geboten (andernfalls: Keine sachgerechte Auswertung
maglich)

= Durch die Bildung von Bodenwertniveaus: vergleichbare Ortsteile
werden zusammengefasst und ermoglichen Aussagen auch uber
,mietpreisarme” Ortsteile.

. Amt fiir Bodenmanagement Korbach

[l Voraussetzungen lll

. = Es mussen Angaben uber den Beobachtungszeitraum gemacht
werden:

. = Es werden Vergleichsmieten der letzten 4 Jahre herangezogen. Eine
ausreichende Aktualitéat ist damit gegeben.

= Die (preisbildenden) Wohnungsmerkmale missen hinsichtlich
einer Vergleichbarkeit nachvollziehbar definiert werden:
= Alle Wohnungsmerkmale sind genau beschrieben.

= herrschende Meinung in der Wertermittlung: ausgewahite
Wohnungsmerkmale sind preisbildend

. Amt fiir Bodenmanagement Korbach

J§ Voraussetzungen IV

. = Festlegung der Art und Weise der Datenerhebung sowie der

Quellen:
. = Modell ist detailliert beschrieben und nachvollziehbar
= Modell ist hinreichend differenziert
. = ermittelt Mietwerte fUr verschiedene Wohnflachen, Lagen (,Makrolage

Ortsteil“ Uber Bodenrichtwerte und ,Mikrolage* innerhalb der Zone) und
Baujahre (als Représentanz von Ausstattung und Beschaffenheit)

= Die Daten mussen reprasentativ sein:
= 3.340 uber den Landkreis verteilte Vergleichsmieten
= fast 10 % des Gesamtwohnungsmarktes von 38.000 Wohnungen
= st die umfangreichste Mietwertsammilung dieser Art und Qualitat im
Landkreis
= Die Daten wurden umfassend erhoben und decken alle Wohnstandards
und Lagen ab
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. Amt fur Bodenmanagement Korbach

] Voraussetzungen V

. = Die Daten mussen valide sein:
= nur qualifizierte Vergleichsmieten (mit bekannten preisbildenden

. Merkmalen)
= vom Landkreis erhobene Daten beriicksichtigen die tatsachlichen
. Kosten (und nicht bloR3 die ibernommenen Kosten)

= tatséchliche Bestands- und Angebotsmieten: Berlicksichtigung der
Dynamik des Marktes

= Erhebungen von Tageszeitungen und aus dem Internet: Qualifizierung
durch telefonische Rickfragen beziglich fehlender Angaben

= bewertungstechnische Priifung

= Beseitigung identifizierter Ausreif3er nach statistischen Methoden
(3-Sigma-Test)

. Amt fir Bodenmanagement Korbach

m Voraussetzungen VI

= Mathematisch-statistische Grundséatze zur Auswertung missen
eingehalten werden:

. = multiple lineare Regression = anerkanntes und erprobtes Verfahren der
Wertermittlungspraxis

. = aus einer Vielzahl von Vergleichsmieten mit verschiedenen Einflussgréf3en
wird ein mittlerer Wert als wahrscheinlichste Miete ermittelt

= Zwei unabhéngige (statistische) Priftests

= Es mussen Angaben Uber gezogene Schlisse (z.B. Kappungs-
grenze) gemacht werden:
= mittlerer Mietwert bildet die Obergrenze fur die Angemessenheit
= Wohnungen bis zur mittleren Qualitat und bis zum mittleren Preis werden
beriicksichtigt und schlieBen damit die angemessenen Wohnungen mit
(mindestens) einfachem Standard ein

. Amt fiir Bodenmanagement Korbach

B Ubertragbarkeit der Ergebnisse

= Gerade in landlichen Gebieten sind Mietspiegel nicht vorhanden, selbst in
. stadtischen Gebieten sind sie nicht selbstversténdlich — eine
Mietwertubersicht ist eine hinreichend fundierte Alternative
. = Gutachterausschisse sind flachendeckend gebildet und haben die
Fachkenntnisse zur Aufstellung einer Mietwertiibersicht
. = Die Datenschutzproblematik ist dem Ausschuss bekannt und kann
problemlos gewahrleistet werden (= Behdrde!)
= Die Zusammenarbeit dient beiden und kann per Vertrag individuell geregelt
werden
= Wohnungsbaugenossenschaften haben eine Vielzahl von Mietpreisen und
i.a. auch ein Interesse an den Ergebnissen
= Der Landkreis hat selbst eine Vielzahl von Mietpreisen
= Trotzdem missen noch Mieten (vor allem Angebotsmieten) erfasst werden
dieses kann i.d.R. die Geschéaftsstelle Gutachterausschuss nicht leisten

kann aber problemlos vom Kreis lber die Vergabe von Werkvertragen an externe
Personen geleistet werden

64



ERHEBUNGEN UND AUSWERTUNGEN FUR DAS SCHLUSSIGE KONZEPT

WU

Erhebungen und Auswertungen

fiir das schliissige Konzept
Ein Uberblick iiber die Methodenlandschaft

Dr. Christian v. Malottki
Institut Wohnen und Umwelt (IWU)

Das Institut Wohnen und Umwelt ~ WU

® Forschungseinrichtung des Landes
Hessen und der Stadt Darmstadt

" (Ca. 45 Mitarbeiter

" Forschungsfelder
» Wohnen
» Energie
» Integrierte nachhaltige Entwicklung

® Forschungsprojekte in der
Grundlagen- und
anwendungsorientierten
Forschung fiir Kommunen,
Bundeslinder, Bund, EU, Ansicht des neuen IWU-Hauses,

. das mit Passivhaus-Komponenten
Unternehmen, Verbande } P
saniert wurde

Institutstatigkeit zum Thema KDU - IWU

1. Seit 30 Jahren Erstellung qualifizierter Mietspiegel
(aktuell Darmstadt 2013, Frankfurt 2013 und Tubingen 2010)

2. Konzept zur Ermittlung von Richtwerten unter Beriicksichtigung der
Verfligbarkeit (NDV 2010, 349 ff.), angewandt im grundsicherungs-
relevanten Mietspiegel Kreis Offenbach und sechs weiteren Kreisen /
Stadten

3. Publikations- und Vortragstatigkeit zum schliissigen Konzept:
Informationen zur Raumentwicklung (IzR ) 2011, 545 ff.;
info also 2012, 99 ff.; Sozialrecht — Tradition und Zukunft.

4. Deutscher Sozialgerichtstag am 15./16. 11.2012, 99 ff.;
Vortrage an Landessozialgerichten)

4. Sachverstiandigentitigkeit fiir das LSG Niedersachsen-Bremen
und das SG Oldenburg

5. Beratung des Bundesbauministeriums bei der interministeriellen
Abstimmung zwischen Wohngeld und KdU
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Agenda © WU
1. Grundlagen: Die Rechtsprechung des BSG
2. Datengrundlagen
3. Schlussfolgerungen
4. Haufige Fehler
5. Die Bildung von Vergleichsrdumen
1. Grundlagen
8 ©Iwu
Das schliissige Konzept
= Angemessene Wohnflache
® Bildung von Vergleichsrdumen
= Abstrakte Angemessenheit
» Rdaumlicher Umfang der Datenerhebung
» Definition des Gegenstandes der Beobachtung
» Zeitlicher Umfang der Datenerhebung
» Eignung der Datenquellen
» Umfang und Reprasentativitat der Datenerhebung
» Objektivitat, Reliabilitat und Validitat der Daten
» Einhaltung statistischer Grundsatze bei der Datenauswertung
» Schlussfolgerungen aus der Datenanalyse
® Einzelfallprifung
Vgl.B 4 AS 18/09 RRn. 19
2. Datengrundlagen “ WU
Quellen I: Wohngeldtabelle
HHG Mietenstufe
| Injmjiv|v,\|wv
1 292|308 330| 358| 385| 407
2 352(380|402| 435| 468| 501
3 424|451|479|517| 556| 594
4 490| 523| 556| 600| 649| 693
5 561| 600| 638| 688| 737| 787

Quelle: BMVBS
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Quellen I: Wohngeldtabelle ~ IWU

" Reine Bestandsmieten
» Mietpreisanderungen kommen verspatet an (hoher Rentneranteil im
Wohngeld, Rentner wohnen lange in ihren Wohnungen)
" Ostdeutschland ist erstaunlich hoch bewertet
P Effekt der Bestandsmieten, evtl. Effekt der Gebdaudesanierung

= Nicht verlassliche Werte fir Kleingemeinden in Kreisen mit
heterogenem Mietpreisniveau
P Kleine Gemeinden im Ballungsraum sind oft zu niedrig eingruppiert

" Normative Stauchung der Mieten
» Die Wohngeldtabelle ist fiir Stufe 1 sehr hoch und fiir Stufe 6 nicht

bedarfsdeckend
= Rickwirkende sachverstandige Berechnungen sind valider als
die Wohngeldtabelle

= Seltene Aktualisierungen

ege o . . r
.
Quellen II: Qualifizierter Mietspiegel IWU
Wohnungsgrite
Ausstattungs- i | 1 i . - |
Baualtersklasse merkmale | punkte bis 40 m bis 60 v bis 80 m tiber 80 v
505 5,05 2,95 525
Lhre 17 (470-530) 55 4.70-530) 3% (450-520) 6(4.50-580)
i 5,25 5,25
; Neubau 14 bis 18 nicht belegt 194.70-5.70) 13480 5.80) nicht belegt
Baujahr ab 1993 - i 555 o
W CEELEEET 40(5.30-8.10) 83 (5.10- 5.80) 32 5.00- 5.80)
dber 19 nicht belegt nicht belegt e z|<551§0mu)
e 415 2.85 2,95 4,55
2 modemesert o71(450-290) | 244400-500 | emaesn-som 112(4.10-4.80)
Baujahr 1960 bis 1992 [ 105 305 385 375
3 nicht modernisiert 1042 (3.80 - 4.10) 1268370 4.10) 208 (3,50 4.00) 85 (3.503.80)
oo 5,05 515 5,15 5,05
1 (430-550) 123 (430~ 5.60) 123 (4.70-5.50) 204.20-570)
515 5,05 5,25 5,25
Altbau 14-18 80 (4,60~ 5.70) 185 (4,40 - 5,80) 110 (4,80 - 5,80) 37 (4,80 - 5,80)
4 Baujahr bis 1959
modernisiert 5,80 5,80 5,45 545
e 3 (520-830) 54510 6.30) 47 (490-6.0m) 53 (430 - 6.00)
i 6,70 6,30 5,90 5,80
dber 19 8{8.10-7.10) 85 (5.70- 6.70) 72(520- 6.40) 114 (5.00 - £.40)
Altbau 1-13 = u%:iﬂm nicht belegt nicht belegt nicht belegt
i Baujahr bis 1959 -
nicht modernisiert 14-16 s o, nicht belegt nicht belegt
Legende: Mittelwert in €/ m*

Anzahl der Mietvertrige ( 2/3-Spanne )

Quelle: Mietspiegel Schwerin

Quellen lI: Qualifizierter Mietspiegel - IWU

= Analyse aller Bestandsmieten oder nur der Neuvertragsmieten

» Ist die ,mietrechtliche Mischung” des BGB (Schmidt-Futterer) geeignet
fur die Bestimmung des Existenzminimums?

Rliethote Alle Bestandsmieten
Mietspiegelrelevant
nach BGB
Neuvertragsmieten Erhohte Altvertrage Altvertrage
It. BGB der letzten 4 Jahre in den letzten 4 Jahren >4 Jahre
Anteil ca. 33 -50 % Anteil ca. 16 -33 % Anteil ca. 33 -50 %
haufig in Unistadten haufig bei groRen héaufig bei
komm. Unternehmen Privatvermietern
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Quellen II: Abwandlung BGB-Mietspiegel

" Analyse nur der Neuvertragsmieten
= Analyse aller Bestandsmieten

WU

" |ntegration von gebundenen Wohnungen
= Wilde Mischung” aus Angebots- und Bestandsmieten

Quellen lll: Angebotsmieten

" Marktpreise sind Neuvertragsmieten

= Bestandsmieten sind wie Trauben,
die zu hoch hidngen: Sie beziehen
sich auf vermietete Wohnungen, die
fiir die Betroffenen gar nicht
verfiigbar sind.“ (Heising 2010)

= In die Auswertung sollen sowohl
Neuvertrags- als auch
Bestandsmieten einfliefSen.”
22cSGBIII
® Reprasentativitat von
Immobilienannoncen?

~ WU

Ro.-Dettingen, kleine 3 Zi-
DG-Mais.-Whg., EBK, Bad,
sep. WC, Balkon, Abstellr,
AAP, ruhige, sonn. Lage, nur 3
Einheiten, sofort frei, KM 350.—
+ NK, Tel. (01 76) 44633920

2-Zi.-Whg. TU-Nord

untere HauBerstrafe, 62 mz, 2
Balkone, Laminat, EBK nach
Absprache, AAP, ab 1.6., 460.—
€ + NK. B2 Zuschriften unter
ST20597 an den Verlag.

2/>-Zi.-DG-Whg. m. EBK

in Massingen, auf der Lehr 23a.
Tel. (074 73) 71 05

Schiine 4-Z1.-06-Whag.

106 m?, Ortmitte Dettenhausen,
Meubau, freist. Haus, 2 WC,
Abstellraum, 2 Balkone, EBK,
KM 800.— € + NK. Garage 30.—-
€ Tel (071 5716 18 20

Quelle: Heising, Petra: Wie leitet man richtige Richtwerte her? Empirica-Paper Nr. 195, Bonn, 2010.

3. Schlussfolgerungen

Mieten sind Haufigkeitsverteilungen

" Wo ist die Angemessenheitsgrenze?

140
120
100

80

60

40

20

110
120
130
140
150
160
170
180
190
200
210
220
230
240
250
260
270
280
290
310
320
330
340
360
370
390

wert: t/ Median: 50 %
Hier das 17%-Perzentil Arithmetisches Mittel  der Félle tber-
(17% der Féle unterhalb) Summe geteilt durch Fallzehl  und unterhalb

410
420
430
440
450
460
470
480
490
500
520
540
550
590
620
640

~ IWU

(Leer)

Modus der
Dichtefunktion:
Haufigste Klasse

Spannenoberwert:
Hier das 83%-Perzentil
(83% der Falle unterhalb)
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Abhangigkeit der Schlussfolgerungen von der WU
Datengrundlage

"Legt der Grundsicherungstréiger seiner Datenerhebung nur die
Wohnungen so genannten einfachen Standards zu Grunde {(...), ist als
Angemessenheitsgrenze der SPANNENOBERWERT, d.h. der obere Wert
der ermittelten Mietpreisspanne zugrunde zu legen."

(BSGE B4 AS 18/09 R Rn. 21)

,Werden die Mieten sémtlicher Wohnungen einer bestimmten
Gréf3enordnung der Ermittlung zugrunde gelegt, kann eine ,Kappung’
erfolgen, um Wohnungen des gehobenen Standards auszuscheiden; die
Wahl der KAPPUNGSGRENZE bedarf allerdings einer iiberpriifbaren
Begriindung.”“

(KNICKREHM in: SPELLBRINK 2010, 90)

,[Es] bietet sich an, einen gewichteten ARITHMETISCHEN MITTELWERT
nach Verteilung der in der Grundgesamtheit abgebildeten Wohnungen

in den jeweiligen Bau[alters]klassen zu bilden.“
(BSGE B 14 AS 50/10 R Rn. 32)

Mittelwerte und Perzentile - IWU

" Perzentile statt Mittelwerte von Referenzgruppen
» Zeigt direkt den Anteil angemessener Wohnungen (relative Haufigkeit)
» Der Preis beschreibt den Standard (einfache Whg. = billige Whg.)
» Mietspiegeldatensatz statt Mietspiegeltabelle
» Erfordert Auswertung durch Mietspiegelersteller

Anzahl

Anzahl

Einfaches Segment

Alle
Wohnungen

Dunkelgrau:
Referenz-

gruppe

Miethdhe Miethdhe

Perzentilwert Mittelwert aller Mittelwert der
aller Wohnungen Wohnungen Referenzgruppe
(Kappungsgrenze)
Ermessens- bzw. Beurteilungsspielraum? " IWU
" Pro
> Art. 28 GG

P Beurteilungsspielraum der Methodenwahl

" Contra/ Grenzen
» Materielle Sicherstellung des Existenzminimums

» Beim Wohnen ist der Bedarf — anders als bei Heizung oder Regelbedarf —
schwer graduell reduzierbar
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Inhaltliche Grenzen von Ermessensspielrdumen & IWU
bei den Schlussfolgerungen

" These: Die Bestimmung des Preises einfacher Wohnungen
alleine ist nicht bedarfsdeckend

" Der Anteil der Referenzgruppe bzw. des angemessenen
Segments am Gesamtmarkt muss so grof3 sein, dass er den
Lebensumstdanden anderer Bezieher niedriger Einkommen
auBerhalb des Transferleistungssegments entspricht.

= Angemessener Wohnraum muss in ausreichender Haufigkeit
tatsachlich am Markt anmietbar sein.

= Die resultierende Referenzgruppe muss tiber das ganze
Stadtgebiet verteilt sein und darf nicht zu Segregation
(,Gettoisierung”) fiihren.

® |n Satzungen:

» Wohnungspolitische, stadtentwicklungspolitische, umweltpolitische
Ziele?

Konzepte im Vergleich: Zentrale Unterschiede WU

= Mischung von Mieten oder getrennte Analyse von
Bestands- und Neuvertragsmieten?

= Bestandsmietenanalyse oder Neuvertragsmietenanalyse
letztendlich entscheidend?

" Schlussfolgerung durch Ermessen oder anhand der
empirischen Bestimmung der Grenzen des Ermessens

" Haufigkeitsabgleich im Bestand oder bei den StromgréRen
(Angebote / Nachfrager)

" Haufigkeitsabgleich zu Quadratmetermieten oder
Absolutmieten

Das IWU-Konzept: Haufigkeitsabgleich © WU

,[Der Ablehnung einer objektiven Unmdglichkeit, eine Wohnung zu finden]
schliefSt sich der erkennende Senat zumindest dann an, wenn {(...)
entweder der Durchschnittswert dieses Mietspiegels angewandt wird
oder dem Mietspiegel Aussagen zur Héufigkeit von Wohnungen mit dem
angemessenen Quadratmeterpreis entnommen werden kénnen.
Denn dann kann davon ausgegangen werden, dass es in ausreichendem Mafe
Wohnungen zu der abstrakt angemessenen Leistung fiir die Unterkunft gibt. “
BSGE B 14 AS 106/10 R Rn. 30

,Den Ausgangspunkt, aber noch keine Lésung, bildet die Annahme, dass
ausreichend freier Wohnraum dann vorhanden ist, wenn das Angebot von
Wohnungen mit Preisen unterhalb der angestrebten Pauschale der Nachfrage
entspricht. Nachfrager sind in diesem Fall die Leistungsberechtigten, deren
Wohnkosten (iber der angestrebten Pauschale liegen wiirden. (...)“

Empfehlungen des Deutschen Vereins zum Thema , Ausreichend-Kriterium“ bei der Pauschalierung

,Es ist das aktuelle Wohnungsangebot mit in den Blick zu nehmen und ins
Verhdltnis zu der anzunehmenden Nachfrage, insbesondere der Zah! der
Absenkungsverlangen zu setzen.” Berlit in LPK SGB I
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Das IWU-Konzept: Haufigkeitsabgleich © WU

Anzahl

Verteilung des

Angebots pro Monat (A .
Quellge: Neuverlg\gsmieten ( ) VerqubareS

des qualifizierten Mietspiegels Angebot

Miete m

Anzahl

Verteilung der N
Nachfrage pro Monat (N)
Quelle: Bestandsdaten
Leistungsempfanger

SGB Il / X1l

Unangemessen
Wohnende

Miete m

Schwellenwert, an dem gilt: X B
Zahl der Nachfrager (Unangemessen Wohnende) = Z A(m) = Z N(m)
Zahl der Angebote (Verfiigbares Angebot) m=0 me=x

4. Haufige Fehler © WU

= Ableitung von Richtwerten ausschlieRlich aus den Mieten der
Leistungsempfanger
» Abkopplung eines Leistungsbeziehermarktes, Zirkelschlussproblematik?
» Bei Mittelwerten: Nachfrage steht kein ausreichendes Angebot
gegenliber
" Normative Festsetzung von Angemessenheitsgrenzen
(oder Verfahren aus Spiegelstrich 1) und
Beleg der Existenz von Wohnungen anhand von Angeboten
» Keine Empirie des Wohnungsmarktes
» Keine Bericksichtigung der Haufigkeit

" Analyse nur von (einfacheren) Teilmarkten

» Keine Nennung der Kriterien und der Haufigkeit des Ausschlusses
gehobener Wohnungen

5. Die Bildung von Vergleichsraumen “IWU
Raumlicher VergleichsmaRstab

Funktionen des raumlichen Vergleichsmalstabs

1. Wohnungswirtschaftliche Institute: 2.BSG:

Abgrenzung von Regionen mit dem Homogener Lebens- und
gleichen Preisniveau zur Wohnbereich,

Vermeidung von Umzugs- oder d.h. ,Infrastrukturell zusammen-

zwangen in billigere Regionen, hangende Raume*

d.h. Preis-Isolinien

oder
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Suburbaner Raum: Beides beriicksichtigbar " IWU

. :it.
el : 3
E '.'w_:m'.n;::— : P -":\kﬁﬂ-.*"'\ " ",' 'r'/ ; 'mﬂx i
T IWU

Nyl "'-_‘,,,lt“',"‘"’ > ";.. -_u Fehlender
W ,J'Z“'“E“%’Jf& y/ Fis”Jg infrastruktureller
y Gl R 4 Prbote NS Zusammenhang

OS8R TN Z Fehlende

i Differenzierung der

Angemessenheit

sorgt flir Verdrangung
von Leistungs-
empfangern ,aufs

Land“
Problem
ausreichender
Fallzahlen

(je hoher die Zahl desto hoher das Preisniveau)

. ]
Losung 1: Clusteranalyse IwuU
Tab. 3 il haften der k arkte

1 o =] !
-1 ~ = =
5 S ol kg | L8| . | BE|E s & | P2
] B 3| 5E| B | 82 | E E| % 55
£f | 32| B3| 32| 25| 28 |zc8| 82| 33
gt £2| S5 | 55| 22| £z | 5E5| 3% | 25
1 - [o] 4] - - - ey
3 ] + + o - )
4 + - - + + +

Quelle: Mietwerterhebung Pinneberg 2010, &iosne Beredhnungen

Quelle: Klupp / Koopmann: | =
Mietwerterhebungen zur Ermittlung der KdU-Kosten im Kreis Pinneberg. Hamburg, 2001.
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Losung 2: Niveauunterschiede “ WU

o Jeigrgruns
prostes gelaht e -

an c \Tale -~ U r pedyopen -
e e [ 9 Mol
FOT i i 44 &t e, Meedea

T IWU

" Vorhandener
infrastruktureller
Zusammenhang

" U.U. groRrdaumige
Ausdifferenzierung
der Lagen

" Kein Anspruch auf
,Lebenin
Villenvierteln“

" Wie weit geht die
sozialgerichtliche
Kontrolle?

Quelle: Mietspiegel Berlin

Segregationsanalysen “ WU

st Mbetspregabesatng 2918

Kisvetusale Slitstistete Dievten LI 4 Kkomatar
2004 3012 i PP

Quelle: Stadt Dresden
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Losungsmoglichkeit: Differenzierung o
unterhalb der Vergleichsraumebene IWU

4.5 fur Stadtteile, in denen weniger als 10 % SGB IVXIl- Leistungsempfinger wohnen

Im Hinblick auf das Ziel, eine sozialvertréagliche Mischung in den Stadtteilen sicherzustellen, wird in Stadtteilen mit sehr
geringem Anteil an Beziehern von Arbeitslosengeld |1 / SGB XlI-Leistungsempfangern eine Uberschreitung des
Hochstwertes gemal Ziffer 2 um bis zu 10 % als angemessen angesehen. Es handelt sich um nachfolgende
Stadtteile (Hamburger Stralenverzeichnis).

Alsterdorf Grolk Borstel
Altengamme Grof} Flottbek
Alterwerder Gut Moor

Bergstedt Harvestehude

Quelle: Richtlinie der Stadt Hamburg

Marmstorf Rénneburg
Moorburg Rotherbaum
Moorfieet Sasel
Meuengamme Schnelsen

Dr. Christian v. Malottki

Institut Wohnen und Umwelt, Darmstadt

c.v.malottki@iwu.de
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BESTATIGENDE URTEILE VON LANDESSOZIALGERICHTEN

Hessisches Landessozialgericht,
Urt.v. 15.2.2013, Az: L7 AS 78/12

- gekurzt -

Entscheidungsgriinde

(...) Die Berufung ist begrtindet. (...)

Ein Anspruch der Klager auf Ubernahme der tatsach-
lich entstandenen Kosten ergibt sich zunachst nicht
aus § 22 Abs. 1 Satz3SGB II. (...)

Ein Anspruch auf Ubernahme der tatsichlichen Auf-
wendungen ergibt sich auch nicht aus § 22 Abs. 1
Satz 1 SGB Il, da diese — unabhangig von der Frage,
ob die Kosten tatsachlich gezahlt wurden oder ge-
zahlt werden missen — nicht angemessen sind. Nach
der standigen Rechtsprechung des BSG (Urt. v.
7.11.2006, Az.: B 7b AS 10/06 R, BSGE 97, 231) ist
die Angemessenheit von Kosten der Unterkunft unter
Zugrundelegung der sog. Produkttheorie in einem
mehrstufigen Verfahren zu konkretisieren: Zunachst
ist zu Uberprifen, ob die tatsachlichen Kosten des
Leistungsberechtigten fur seine Unterkunft abstrakt
angemessen sind, das hei3t ob die Kosten dem ent-
sprechen, was fUr eine nach abstrakten Kriterien als
angemessen geltende Wohnung auf dem mafBgebli-
chen Wohnungsmarkt aufzubringen ist (abstrakte
Angemessenheitspriifung). Ubersteigen die tatséchlich
aufzubringenden Wohnkosten die abstrakt ermittelte
Referenzmiete, ist zu Uberpritfen, ob eine Wohnung,
die den abstrakten Kriterien entspricht, fir den Leis-
tungsberechtigten auf dem Mietmarkt tatsachlich
verfigbar und konkret anmietbar ist, es ihm also
konkret moglich ist, die Kosten fur die Unterkunft auf
das abstrakt angemessene Mal3 zu senken. Dieser
Prafungsschritt ist in § 22 Abs. 1 Satz 3 SGB Il vor-
gegeben, wonach die abstrakt unangemessenen
Kosten solange (regelmaBig fur langstens sechs Mo-
nate) zu Ubernehmen sind, wie dem Hilfebedurftigen
die Senkung der Kosten unmaéglich oder unzumutbar
ist (konkrete Angemessenheit).

Die abstrakte Angemessenheit von Unterkunfts-kos-
ten, die sich in der abstrakt angemessenen Referenz-
miete ausdrickt, ist in mehreren Schritten zu bestim-
men: Zunachst ist die angemessene WohnungsgréBe
zu ermitteln. Alsdann ist festzustellen, ob die ange-
mietete Wohnung dem Produkt aus angemessener
Wohnflache und Standard entspricht, der sich in der
Wohnungsmiete niederschlagt. VergleichsmaBstab
sind insoweit die raumlichen Gegebenheiten am
Wohnort des Hilfebedurftigen, wobei die 6rtlichen
Gegebenheiten auf dem Wohnungsmarkt zu ermit-
teln und zu bericksichtigen sind. Die Prifung der
Angemessenheit setzt eine Einzelfallprifung voraus,
far die die fur die Bemessung des Wohngeldes be-
stimmten tabellarischen pauschalierten Hochstbetrage
des § 8 WoGG keine valide Basis bilden und allenfalls
als ein gewisser Richtwert Beriicksichtigung finden
kénnen, wenn alle Erkenntnismoglichkeiten erschopft
sind (BSG, Urt. v. 7.11.2006 — B 7b AS 18/06 R). Lie-
gen keine entsprechenden Mietspiegel bzw. Miet-
datenbanken (8§ 558c ff. Burgerliches Gesetzbuch)
vor und fuhren Erkenntnismoglichkeiten im lokalen
Bereich nicht weiter, kann ein Ruckgriff auf die Ta-
belle zu § 8 WoGG oder auf die zuldssigen Mietgren-

zen der in Ergdnzung zum Wohnraumférderungs-
gesetz erlassenen landesrechtlichen Wohnraumférde-
rungsbestimmungen in Betracht kommen. Bei einem
Ruckgriff auf Tabellen bzw. Fordervorschriften ist zu
Gunsten des Leistungsempfangers ein ausgleichender
Zuschlag von 10 % zu den Tabellenwerten zu beriick-
sichtigen. Der Begriff der Angemessenheit ist ein
unbestimmter Rechtsbegriff, also ein ausfillungs-
bedurftiger Wertungsmafstab. hm wohnt der Ge-
danke der Begrenzung inne (BSG a.a.0.). Die Miet-
obergrenze ist unter Berlcksichtigung der Bedingun-
gen eines existenzsichernden Leistungssystems fest-
zulegen. Sie soll dabei die Wirklichkeit, also die Ge-
gebenheiten auf dem Mietwohnungsmarkt des
Vergleichsraums abbilden, denn der Hilfebedurftige
soll durch die Leistungen nach § 22 Abs. 1 Satz 1 SGB
Il in die Lage versetzt werden, sein elementares
Grundbedurfnis "Wohnen" zu grundsicherungsrecht-
lich angemessenen Bedingungen zu befriedigen (vgl.
KrauB3 in: Hauck/Noftz, Kommentar, SGB II, § 22 Rn.
2; Berlit, in: LPK, SGB I, 4. Auflage 2011, § 22 Rn.
40). Sein Lebensmittelpunkt soll geschiitzt werden.
Die festgestellte, angemessene Referenzmiete oder
die Mietobergrenze muss mithin so gewahlt werden,
dass es dem Hilfebedurftigen moglich ist, im konkre-
ten Vergleichsraum eine "angemessene" Wohnung
anzumieten.

Unter Berlcksichtigung dieser Grundsdtze des BSG,
denen sich der Senat anschlieBt, waren die streit-
gegenstandlichen Kosten der Unterkunft im streit-
gegenstandlichen Zeitraum nicht angemessen.

Zunachst war die Wohnung hinsichtlich der GroBe
angemessen. Zur Festlegung der angemessenen
Wohnflache ist auf die WohnraumgréBen fir Wohn-
berechtigte im sozialen Mietwohnungsbau abzu-
stellen (standige Rspr. BSG, Urt. v. 7.11.2006, Az.: B
7b AS 10/06 R, BSGE 97, 231). Insoweit wird norma-
tiv und unabhangig von den konkreten ortlichen
Gegebenheiten festgelegt, welche WohnungsgroéBen
far Hilfebedurftige abstrakt als angemessen anzu-
sehen sind. Dies rechtfertigt sich vor allem aus Grin-
den der Rechtssicherheit und der Praktikabilitat, zumal
Leistungsberechtigte nach dem SGB Il zumindest Teil
der Zielgruppe der sozialen Wohnraumférderung sind
(vgl. BSG, Urt. v. 26.5.2011, Az,: B 14 AS 86/09 R
und Urt. v. 16.5.2012, Az.: B4 AS 109/11 R — beide
juris). MaBgeblich sind die im streitigen Zeitraum
gultigen Bestimmungen (vgl. BSG, Urt. v. 22.9.2009,
Az.: B 4 AS 70/08 R; Urt. v. 26.5.2011, Az.: B 14 AS
86/09 R — juris und Urt. v. 20.12.2011, Az.: B 4 AS
19/11 R, BSGE 110, 52).

Das Sozialgericht Marburg ist in Umsetzung dieser
Rechtsprechung zutreffend davon ausgegangen, dass
als angemessene WohnungsgroBe fur einen Zweiper-
sonenhaushalt eine Wohnflache von 60 gm zu be-
rucksichtigen ist. Die beriicksichtigungsfahige Wohn-
flache ist hierbei anhand der Kriterien der Forde-
rungswdrdigkeit im sozialen Wohnungsbau nach den
hierfir geltenden Vorschriften (8 5 Wohnungs-
bindungsgesetz i.V.m. § 27 Abs. 1 — 5 Wohnraum-
forderungsgesetz) zu bestimmen. Nach Nr. 4.2.1 der
Richtlinien zur Sozialen Wohnungsraumférderung
vom 20.2.2003 (StAnz Seite 1346), geandert durch
die Richtlinien vom 19.1.2009 (StAnz Seite 286) ist
eine WohnungsgrdBe fur eine Person bis 45 m?, fur
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zwei Personen bis 60 m? und fir jede weitere Person
12 m? angemessen.

Die weitergehenden differenzierenden Regelungen,
die einerseits fur bestimmte Wohnungstypen und
andererseits flr bestimmte Personengruppen getrof-
fen worden sind, sind fur die Bestimmung der ab-
strakten Angemessenheitsgrenzen nach dem SGB |l
nicht heranzuziehen (BSG, Urt. v. 22.8.2012, Az.: B
14 AS 13/12 R m. w. Nachweisen juris). Zwar sind
personliche Lebensumstande im SGB Il bei der Pri-
fung der Angemessenheit der Kosten (auch soweit sie
in einem bestimmten Raumbedarf Ausdruck finden)
nicht unbeachtlich, schon weil § 22 Abs. 1 SGB Il die
Umstande des Einzelfalls ausdricklich in Bezug
nimmt. Solche Umstande lassen sich aber nicht ab-
strakt erfassen. Sie sind nach der dargestellten Syste-
matik des § 22 Abs. 1 Satz 1 und 3 SGB Il bei der
Frage zu prufen, ob dem Leistungsberechtigten, des-
sen individuelle Kosten im Einzelfall die abstrakten
Angemessenheitsgrenzen Uberschreiten, ein Umzug in
eine kostenangemessene Wohnung konkret moglich
und zumutbar ist.

Nach Feststellung der WohnraumgréBe ist als weiterer
Faktor der Wohnungsstandard zu bertcksichtigen.
Angemessen sind die Aufwendungen fur eine Woh-
nung nur dann, wenn diese nach Ausstattung, Lage
und Bausubstanz einfachen und grundlegenden
Bedurfnissen gentigt und keinen gehobenen Wohn-
standard aufweist. Die Wohnung muss von daher
hinsichtlich der aufgefihrten Kriterien, die als Miet-
preis bildende Faktoren regelmaBig im Quadratmeter-
preis ihren Niederschlag finden, im unteren Segment
der nach der GréBe in Betracht kommenden Woh-
nungen in dem rdaumlichen Bezirk liegen, der den
VergleichsmalBstab bildet. Die Mietobergrenze ist nach
der Rechtsprechung des BSG auf der Grundlage eines
diese  Anforderungen beachtenden  schllssigen
Konzepts zu ermitteln. Der Grundsicherungstrager
muss mithin nicht nur ein Konzept haben, nach dem
er die Referenzmiete bestimmt, sondern dieses Kon-
zept muss zudem einer gerichtlichen Uberpriifung
standhalten, also schlussig sein (BSG, Urt. v.
22.9.2009, B 4 AS 18/09 R). Im Rechtsstreit muss der
Grundsicherungstrager sein schlissiges Konzept auf
Aufforderung durch das Gericht vorlegen. Der Trager
muss die bei ihm vorhandenen Daten sowie die perso-
nellen und/ oder sachlichen Voraussetzungen fur die
Erhebung oder Auswertung der erforderlichen Daten
zur Verfugung stellen (BSG, Urt. v. 2.7.2009, B 14 AS
33/08 R). (...)

Das Konzept des Beklagten entspricht [den] Vorgaben
[des BSG fur ein schlUssiges Konzept].

Das Konzept des Beklagten hat Mietobergrenzen in
der Weise ermittelt, dass der Landkreis Waldeck-
Frankenberg nach Bodenrichtwerten in drei Katego-
rien eingeteilt wurde. Hierbei wurde die Annahme
zugrunde gelegt, dass der Bodenrichtwert mit der zu
erzielenden Mieteinnahme korreliert. Sodann wurden
Bestandsmieten und Mietangebote ermittelt. Die
ermittelten Werte wurden den drei gebildeten Boden-
richtwertkategorien ~ zugeordnet. Zudem  wurde
erfasst, um welches Baujahr es sich handelt und auch
hier vier Kategorien gebildet. AuBerdem wurde er-
fasst, ob die Lage der Immobile gut, maBig oder

schlecht war. Hieraus ergaben sich dann Durch-
schnittswerte der Mietpreise in den einzelnen Unter-
kategorien. AusreiBer wurden beseitigt. Die fest-
gestellten Mietwerte geben die durchschnittlichen,
ortstblichen Mieten wieder. Die Referenzmiete, also
die Mietobergrenze, wurde nun mit dem absoluten
Mittelwert der Mietwerte bestimmt. Hierdurch wur-
den Wohnungen bis zur mittleren Qualitat und bis
zum mittleren Preis bertcksichtigt. Hierzu wurden aus
der Mietwertlbersicht zunachst die Baualtersklassen
,Dis 1949" und ,.ab 2000" herausgenommen, da sie
den Mittelwert zu weit nach unten bzw. oben ver-
schieben wirden, da sie mit niedrigeren bzw. héhe-
ren Mieten einhergingen. Sodann wurden die Miet-
werte der Ubrigen zwei Baualtersklassen unter Be-
rtcksichtigung der mittleren Lage addiert und sodann
durch zwei geteilt. Diese Vorgehensweise wurde fur
jedes Bodenwertniveau durchgefiihrt. Diese Mittel-
werte wurden zugleich als Mietobergrenzen fest-
gelegt. Da diese Berechnung unter Berlcksichtigung
einer NormwohnungsgroBe von 75 gm erfolgte, muss
die gefundene Mietobergrenze noch mit einem Faktor
umgerechnet werden, um diese auf die konkrete
WohnungsgroBe umzurechnen. Der Vergleichsraum,
den der Beklagte zu dieser Berechnung heranzog,
bezieht sich auf das gesamte Kreisgebiet.

Nach Auffassung des Senats ist das Konzept schlissig.

Zunachst erfolgte die Berechnung aufgrund valider
Datenbasis, da Zeitungsannoncen, Internetannoncen
und Bestandsmieten zugrunde gelegt wurden, Die
Bestandsmieten wurden vom Landkreis und dem
Gutachterausschuss geliefert und gesondert erhoben.
Die Daten, die der Landkreis aus anonymisierten
Daten von Hilfeempfangern heranzog, bertcksichti-
gen die tatsachlichen Kosten von Hilfeempfangern
nach dem SGB XIl und WoGG und nicht nur die Uber-
nommenen Kosten. Die Erhebung erfolgte dergestalt,
dass Daten von in Zeitungen annoncierten Wohnun-
gen per Telefoninterview abgefragt wurden und Ge-
meinden und Wohnungsbaugenossenschaften ange-
schrieben und um Auskunft gebeten wurden. Des
Weiteren wurden Uber den Gutachterausschuss Fra-
gebogen bei erfolgter Meldung eines Kaufvertrags-
abschlusses an die Eigentimer versandt, um auf frei-
williger Basis Informationen Uber aktuelle Mietdaten
zu erhalten.

Der Senat erachtet die Daten auch als reprasentativ.
Es ergibt sich nichts anderes daraus, dass lediglich
2.580 Wohnungen in die Erhebung eingeflossen sind,
denn der Mietmarkt insgesamt im gesamten Landkreis
ist gering. Die Daten wurden jedoch umfassend erho-
ben und decken den gesamten Kreis und alle Wohn-
standards und Lagen ab.

Ebenso teilt der Senat die Ansicht, dass eine Korrela-
tion zwischen Bodenrichtwert und zu erzielender
Miete besteht. Dies gilt umso mehr, als Immobilen im
strukturschwachen und dinn besiedelten Landkreis
Waldeck-Frankenberg keine Preise erzielen, die au-
Berhalb jedes Verhaltnisses stehen, wie dies in GroB-
stadten wie Frankfurt und Minchen der Fall sein
kann.

Auch der Vergleichsraum ist aus Sicht des Senats
zutreffend bestimmt. Bei dem Vergleichsraum muss es
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sich um einen ausreichend groBen Raum der Wohn-
bebauung handeln, der auf Grund seiner réaumlichen
Nahe, seiner Infrastruktur und insbesondere seiner
verkehrstechnischen Verbundenheit einen insgesamt
betrachtet homogenen Lebens- und Wohnbereich
bildet (BSG, Urt. v. 17.12.2009, Az.: B 4 AS 27/09 R
juris m.w.N.). Nach der Rechtsprechung des BSG (Urt.
v. 19.2.2009, Az.: B 4 AS 30/08 R — juris) darf bei der
Bildung der Referenzmieten zwar auf Mieten flr
»~Wohnungen mit bescheidenem Zuschnitt" abgestellt
werden, es durfen jedoch nicht einzelne, besonders
heruntergekommene und daher ,billige" Stadtteile
herausgegriffen werden. Vielmehr ist auf Durch-
schnittswerte des unteren Mietpreisniveaus im gesam-
ten raumlichen Vergleichsraum abzustellen. Danach
ist fir den Vergleichsraum ein einheitlicher Wert der
angemessenen Kosten der Unterkunft zu bilden. Als
raumlicher VergleichsmaBstab ist, wie das BSG in sei-
nem Urt. v. 7.11.2006 (B 7b AS 10/06 R) im Einzelnen
dargelegt hat, in erster Linie der Wohnort des Hilfe-
bedurftigen maBgebend. Dies bedeutet jedoch nicht,
dass sich der rdumliche VergleichsmaBstab strikt am
kommunalverfassungsrechtlichen Begriff der "Ge-
meinde" nach dem jeweiligen landesrechtlichen
Kommunalrecht orientieren muss. Bei der Bildung des
raumlichen VergleichsmaBstabs kann es — insbeson-
dere im landlichen Raum - geboten sein, groBere
Gebiete als Vergleichsgebiete zusammenzufassen,
wahrend in groBeren Stadten andererseits eine Unter-
teilung in mehrere kleinere Vergleichsgebiete, die
kommunalverfassungsrechtlich  keine selbstandigen
Einheiten darstellen, geboten sein kann.

Wegen der Bestimmung des Vergleichsraumes sind
die ortlichen Gegebenheiten des gesamten Kreis-
gebietes in Bezug zu nehmen. Es sind keine Gesichts-
punkte erkennbar, die gegen die Annahme sprechen,
dass es sich um einen (ausreichend gro3en) Raum der
Wohnbebauung handelt, der aufgrund seiner rdum-
lichen Nahe, seiner Infrastruktur und insbesondere
seiner verkehrstechnischen Verbundenheit einen
insgesamt  betrachtet homogenen Lebens- und
Wohnbereich bildet. Der gesamte Landkreis prasen-
tiert sich als homogener Lebensraum, da es keine
Oberzentren gibt und keine signifikant bessere oder
schlechtere Infrastruktur in einzelnen Gegenden. Die
Wohnverhéltnisse sind im gesamten Landkreis ahn-
lich. Mit Ober 1.848 km? ist er der flachenmaBig
groBte Landkreis in Hessen. Bis auf einen kleinen
Abschnitt der A 44 von Kassel nach Dortmund im
nordlichsten Teil des Landkreises in der Gemeinde
Diemelstadt hat der Landkreis Waldeck-Frankenberg
keinen direkten Anschluss an das Autobahnnetz. im
Sudosten verlauft die A 49 in der Nahe des Kreis-
gebietes. Die B 252 verbindet Marburg Uber Franken-
berg, Korbach und Bad Arolsen mit Warburg und
Paderborn und ist dabei im Kreisgebiet auf dem ge-
samten Verlauf im Kreis verhaltnismaBig gut aus-
gebaut. Weitere BundesstraBen im Kreisgebiet sind
die B 236, die von Muinchhausen beginnend Uber
Battenberg und Bromskirchen den Kreis durchquert,
die B 251 von Kassel Uber Waldeck-Sachsenhausen,
Korbach, Willingen nach Brilon, die B 253 von Bad
Wildungen Uber Frankenberg, Battenberg nach
Dillenburg, die B 450 von Fritzlar und Wolfhagen
nach Bad Arolsen, die B 485 von Bad Wildungen nach
Bad Arolsen. Der Landkreis wird durch die Bahn-
strecken Korbach — Bad Arolsen — Volkmarsen mit

weiterem Anschluss Richtung Kassel, die Strecke Kor-
bach — Willingen — Brilon Wald, die Strecke Franken-
berg — Marburg und die Strecke Bad Wildungen —
Wabern erschlossen. Die etwas groBeren Stadte Kor-
bach, Frankenberg und Bad Arolsen bilden Mittelzen-
tren. Zwar koénnte die GroBe des Landkreises und die
verkehrstechnische ErschlieBung durch den OPNV im
gesamten Kreis gegen die Bildung eines solch groBen
Vergleichsraumes sprechen. Jedoch spricht dies eher —
und dies wird im Urteil des Sozialgerichts Marburg
nicht hinreichend differenziert — die Frage der Erfor-
derlichkeit von Kostensenkungsbemihungen und
einer konkreten Angemessenheit an. In diesem Rah-
men wird man diesbezlglichen Einwanden Rechnung
tragen mussen; dies ist nach dem Konzept des Be-
klagten auch vorgesehen. Fir die Bildung des groBen
Vergleichsraumes spricht jedoch, dass aufgrund der
Geringflugigkeit des jeweils ortlichen Mietmarktes bei
der Bildung kleinerer Unterteilungen — zum Beispiel
orientiert an Gemeinden — teilweise die Bestimmung
einer angemessenen Mietobergrenze nicht mdglich
ware. Teilweise sind namlich keine Mietwohnungen
vorhanden bzw. kein Wert ermittelbar, Wenn dann
aber doch eine Wohnung neu entstehen oder neu
vermietet wlrde, dann wirde der Preis dieser einen
Wohnung letztlich die Mietobergrenze bilden. Dies ist
nach Auffassung des Senats in jedem Fall nicht repra-
sentativ. DemgegenUber tragt der Beklagte der Tatsa-
che, dass auch im Landkreis Waldeck-Frankenberg
unterschiedliche Mietkategorien herrschen, dadurch
Rechnung, dass drei Mietobergrenzen gebildet wur-
den, je nachdem, in welchem Gebiet (zum Beispiel
touristisch relevante Gegend, Mittelzentrum) diese
liegt. Mit dieser Unterscheidung erachtet der Senat
die Bildung des vergleichsweise groBen Vergleichs-
raums als angemessen.

Der so errechnete abstrakte Preis in Hohe von 233,10
€ war auch konkret angemessen. Es ist zu Uberprifen,
ob nach der Struktur des Wohnungsmarktes am
Wohnort der Klager diese tatsachlich auch die kon-
krete Moglichkeit haben, eine abstrakt als angemes-
sen eingestufte Wohnung auf dem Wohnungsmarkt
anmieten zu konnen. Besteht eine solche konkrete
Unterkunftsalternative nicht, sind die Aufwendungen
far die tatsachlich gemietete Unterkunft als konkret
angemessen anzusehen (BSG, Urt. v. 7.11.2006, Az.:
B 7b AS 18/06 R).

Der Beklagte stellte fest, dass ca. 46 % der ange-
botenen Wohnungen in seinen Mietobergrenzen
liegen. Diese Quote ist ausreichend, wenn zugrunde
gelegt wird, dass grundsatzlich nur der Markt der
Wohnungen mit einfachem Standard abgebildet und
enthalten sein muss (siehe auch Bayerisches Landes-
sozialgericht, Urt. v. 11.7.2012, Az.: L 16 AS 127/10
juris: 1/5 der Wohnungen). In Diemelsee stand eine
Wohnung zu diesem Preis im streitgegenstandlichen
Zeitraum zur Verfigung, so dass festgestellt werden
kann, dass das Konzept des Beklagten mit den realen
Bedingungen Ubereinkommt. Es ist auch ausreichend,
dass nur eine Wohnung zur Verfligung stand, da es
sich insgesamt um einen sehr kleinen Mietmarkt
handelt. Es wurden namlich insgesamt lediglich 45
Wohnungen auf dem Mietmarkt angeboten (hiervon
waren 27 angemessen) im gesamten Kreisgebiet und
nur eine in Diemelsee. Die Auswahl stellte sich folglich
ausgesprochen reduziert dar.
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Wenn somit der Beklagte seiner Pflicht nachgekom-
men ist, zu belegen, dass Wohnraum entsprechend
seiner Kriterien zur Verfigung stand, so oblag es den
Klagern nachzuweisen, dass sie solchen nicht be-
kommen konnten (Kostensenkungsbemiihungen).
Zwar wenden sie ein, dass es nicht feststeht, dass sie
die eine zur Verflgung stehende Wohnung hatten
anmieten koénnen. Es ist jedoch die Obliegenheit des
Hilfeempfangers dies nachzuweisen. Die Klager
jedoch beabsichtigten nicht, eine andere Wohnung
anzumieten, denn sie wollten in die Wohnung der
Schwester der Klagerin zu 1. ziehen, die leer stand
und die sie kannten. Sie beabsichtigten daher in
keiner Weise, die Kosten zu senken und bemuhten
sich auch in keiner Weise darum.

(...) Die Revision war nicht zuzulassen, da die Voraus-
setzungen des § 160 Abs. 2 SGG nicht vorliegen.

Landessozialgericht Baden-Wurttemberg,
Urt. v. 18.1.2011, Az: L 13 AS 2067/09

- gekdrzt -

Entscheidungsgriinde

Die Berufung der Klagerin hat teilweise Erfolg. (...)

Die Klagerin hat fur den Zeitraum vom 1.1.2008 bis
zum 30.9.2008 einen Anspruch gegen die Beklagte
auf Erstattung hoherer Kosten der Unterkunft und
Heizung im Sinne des § 22 Abs. 1 Satz 1 SGB II; hie-
rauf sind die bereits gezahlten monatlichen Betrage
anzurechnen, sodass der Beklagte der Klagerin noch
287,12 € zu bezahlen hat. Daher war der Bescheid
des Beklagten vom 13.9.2009 in der Fassung des
Teilabhilfebescheides vom 11.10.2008 in der Gestalt
des Widerspruchsbescheides vom 12.2.2008 abzu-
andern und der Beklagte zur entsprechenden Zahlung
zu verurteilen. Das insoweit entgegenstehende Urteil
des SG war abzuandern, im Ubrigen war die Berufung
zurlckzuweisen.

(..)

Im Rahmen der erwerbsfahigen Hilfebedirftigen
zustehenden Leistungen zur Sicherung des Lebens-
unterhalts gem. §§ 19 ff SGB Il sind als grundsiche-
rungsrechtlicher Bedarf fur Kosten der Unterkunft
nach § 22 Abs. 1 Satz 1 SGB Il grundsatzlich die tat-
sachlichen Aufwendungen des Hilfebedrftigen vom
Grundsicherungstrager zu Ubernehmen. Die Vorschrift
begrenzt die Ubernahme der tatsichlichen Aufwen-
dungen jedoch zugleich auf die nach dem SGB Il an-
gemessenen Kosten. Die Prifung der Angemessenheit
der tatsachlichen Aufwendungen fiir eine Wohnung
erfolgt nach der Rechtsprechung des BSG in mehreren
Schritten (BSG, Urt. v. 7.11.2006 — B 7b AS 10/06 R -
BSGE 97, 231 = SozR 4-4200 § 22 Nr. 2; BSG, Urt. v.
7.11.2006 — B 7b AS 18/06 R — BSGE 97, 254 = SozR
4-4200 § 22 Nr. 3): Im ersten Schritt ist die GréBe der

Wohnung des oder der Hilfebedurftigen festzustellen
und zu Uberprifen, ob diese angemessen ist. Dabei
ergibt sich fur Baden-Wurttemberg fir eine aus einer
Person bestehende Bedarfsgemeinschaft eine ange-
messene GréBe von 45 m2. Angemessen ist eine
Wohnung dartber hinaus nur, wenn sie nach Ausstat-
tung, Lage und Bausubstanz einfachen und grund-
legenden Bedurfnissen entspricht und keinen ge-
hobenen Wohnstandard aufweist (zweiter Schritt).
Nach der Rechtsprechung des BSG genlgt es jedoch
insoweit, dass das Produkt aus Wohnflache und Stan-
dard, das sich in der Wohnungsmiete niederschlagt,
angemessen ist (BSG, Urt. v. 7.11.2006 — B 7b AS
10/06 R — BSGE 97, 231 = SozR 4-4200 § 22 Nr. 2),
also die zu Ubernehmende Miete in dem rdumlichen
Bezirk, der den VergleichsmaBstab bildet, die ange-
messene Mietobergrenze nicht Uberschreitet.

Auf Grundlage der abstrakt angemessenen Woh-
nungsgroBe fur einen Einpersonenhaushalt von 45 m?
und des ortlichen VergleichsmaBstabes ist festzustel-
len, wie hoch die angemessene Miete fur Wohnun-
gen einfachen Standards — die Referenzmiete — in
diesem Raum ist. Nur auf dieser Grundlage kann
beurteilt werden, ob die tatsachlichen Aufwendungen
der Klagerin diese Angemessenheitsobergrenze
Uberschreiten. Dabei ist die Mietobergrenze bzw. die
Referenzmiete im Sinne einer Angemessenheitsober-
grenze nach der Rechtsprechung des BSG auf
Grundlage eines dieses beachtenden schlissigen
Konzepts zu ermitteln (BSG, Urt. v. 17.12.2009 - B 4
AS 27/09 R — juris Rdnr. 21; BSG, Urt. v. 18.6.2008 —
B 14/7b AS 44/06 R — juris). Der Grundsicherungs-
trager muss mithin nicht nur ein Konzept haben, nach
dem er die Referenzmiete bestimmt, sondern dieses
Konzept muss zudem einer gerichtlichen Uberpriifung
Stand halten, also schlissig sein (BSG, Urt. wv.
22.9.2009 - B 4 AS 18/09 R —juris).

Der Senat ist zu der Uberzeugung gelangt, dass das
Konzept der Beklagten im Sinne der Rechtsprechung
des BSG (a.a.0.) schlissig ist und daher zur Bestim-
mung des angemessenen Quadratmetermietzinses
herangezogen werden muss.

Basis des Konzepts des Beklagten sind die qualifi-
zierten Mietspiegel, die jeweils fur die Stadt Biberach
an der RiB3 einschlieBlich Teilorte erstellt und alle zwei
Jahre Uberarbeitet werden. Diese Mietspiegel unter-
scheiden nach Baujahr (bis 1948, 1949 — 1960, 1961
- 1969, 1970 - 1975, 1976 — 1981, 1982 — 1987,
1988 — 1993, 1994 — 1999, 2000 — 2005, 2006 - ...)
sowie nach einfacher, mittlerer, guter und bester
Wohnlage. Dabei geben sie jeweils eine Bandbreite
sowie einen Mittelwert an. Fir 1-Zimmer-
Appartments bis 45 m? sieht der Mietspiegel einen
Zuschlag von 17 %, fur Wohnungen unter 50 m?
einen Zuschlag von 12 %, fur Wohnungen ab 50 bis
unter 60 m? einen Zuschlag von 7 % und fur Woh-
nungen von 60 bis unter 70 m? einen Zuschlag von 5
% vor. Fir Wohnungen mit einer NormalgréBe von
10 bis 80 m? werden weder Zu- noch Abschlage vor-
genommen Bei Wohnungen mit einer GréBe von Uber
80 bis 90 m?, Uber 90 bis 100 m?, Uber 100 bis
120 m? und Gber 120 m? sind Abschldge in Hohe von
3%,5 %, 7 % bzw. 10 % vorgesehen.
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Der Mietspiegel vom Marz 2006 sieht folgende Werte vor:

Baujahr Einfache Wohnlage Mittlere Wohnlage Gute Wohnlage Beste Wohnlage
Mittel- | Bandbreite Mittel- Bandbreite Mittel- Bandbreite Mittel- | Bandbreite
wert wert wert wert

Bis 3,20€| 2,90€-3,50€ 3,45 € 3,20€-3,70€ 3,75 € 3,50 €-4,00€ 3,95€| 3,65€-4,25€

1949

1949- 3,45€| 3,20€-3,70€ 3,60 € 3,25€-3,95€ 4,00 € 3,75€-4,25€ 4,30€ | 405€-4,55€

1960

1961- 3,65€| 3,35€-3,95€ 3,80 € 3,45€-4,15€ 4,20 € 395€-445€ 4,35€| 410€-4,60€

1969

1970- 3,80€| 3,55€-4,05€ 4,25€ 3,95€-4,55€ 4,40 € 4,15€-4,65€ 4,65€| 4,25€-5,05€

1975

1976- 4,25€| 405€-445€ 4,75 € 4,25€-530€ 5,20 € 4,70€-570€ 5,50€ | 500€-6,00€

1981

1982- 4,45 €| 4,20€-4,70€ 5,00 € 4,50€-550€ 5,70 € 5,20 €-6,20 € 6,00€| 550€-6,50€

1987

1988- 5,10€ | 4,75€-5,45€ 5,70 € 5,15€-6,25€ 6,30 € 5,65 € - 6,95€ 6,80€| 6,25€-7,35€

1993

1994- 5,55€| 5,20€-5,90 € 5,90 € 535€-6,45€ 6,80 € 6,25€-7,35€ 7,00 €| 6,50€-7,50€

1999

2000- 590 €| 550€-6,30€ 6,20 € 5,70€-6,70 € 7,00 € 6,50€-7,50 £ 7,20€| 6,70€-7,70 €

2005

Der Mietspiegel vom Marz 2008 sieht folgende Werte vor:

Baujahr Einfache Wohnlage Mittlere Wohnlage Gute Wohnlage Beste Wohnlage
Mittel- | Bandbreite Mittel- Bandbreite Mittel- Bandbreite Mittel- | Bandbreite
wert wert wert wert

Bis 3,35€| 3,05€-3,65€ 3,65 € 3,40 €-3,90 € 3,95 € 3,70€-4,20€ 4154 3,85€-445¢€

1949

1949- 3,65€| 3,40€-390€ | 3,80€ | 3,45€-4,15€ | 420€ | 3,95€-4,45€ 450€ 4,25€-475¢€

1960

1961- 3,80€| 3,50€-4,10 € 4,00 € 3,65€-4,35€ 4,40 € 4,15€-465€ 4,554 4,30€-4,80 €

1969

1970- 4,00€| 3,75€-4,25¢€ 4,45 € 4,15€-4,75€ 4,60 € 4,35€-485€ 4,854 4,45€-525€

1975

1976- 4,45 €| 4,25€-4,65€ 5,00 € 4,50€-555€ 5,50 € 5,00 €-6,00 € 580€ 530€-6,30€

1981

1982- 4,65€| 4,40€-4,90 € 525€ 4,75€-575€ 6,00 € 5,50 €-6,50 € 6,30 € 5,80 €-6,80 €

1987

1988- 5,35€| 500€-5,70€ 6,00 € 545€-6,55€ 6,60 € 595€-7,25%€ 7,10€ 6,55€-7,65%€

1993

1994- 580€| 545€-6,15€ 6,20 € 5,65€-6,75€ 7,15 € 6,60 €-7,70 € 7,30€ 6,80€-7,80%€

1999

2000- 6,20€| 580€-6,60€ 6,60 € 6,10 €-7,10€ 7,35 € 6,85€-7,85€ 7,50 € 7,00 €-8,00€

2005

2006 - 6,40 €| 6,00€-6,80 € 6,70 € 6,30€-7,10€ 7,55 € 7,15 €-8,05€ 7,80 € 7,40€-8,20€

79



BESTATIGENDE URTEILE VON LANDESSOZIALGERICHTEN

Soweit die Klagerin begehrt, zur Richtigkeit und An-
gemessenheit der Mietspiegel der Stadt Biberach,
Stand 2006 und Stand 2008, sowie deren Vereinbar-
keit mit den tatsdchlichen Wohnraumverhdltnissen
durch die Einholung eines gerichtlich veranlassten
Sachverstandigengutachtens Beweis zu erheben, ist
schon ein Beweisantrag nicht ordnungsgemal formu-
liert. Weder benennt noch behauptet er Tatsachen,
die durch die Beweiserhebung ermittelt werden
sollen. Er behauptet auch nicht — legt dies auch nicht
einmal im Entferntesten dar, dass auf Grundlage der
Beweisergebnisse der Klagerin ein hoherer Leistungs-
anspruch zusteht. Denn nach der Rechtsprechung des
BSG genlgt es als schlUssiges Konzept bereits, die
Werte eines qualifizierten Mietspiegels zu Uberneh-
men. Insoweit ist der Beweisantrag auch unbegriin-
det, denn angesichts der Uber den Werten der jewei-
ligen Mietspiegel liegenden Mietobergrenzen des
Beklagten hatte die Klagerin vortragen und schlissig
behaupten mussen, dass das Konzept des Beklagten
nicht schlissig ist und sich aus den mittels des Bewei-
ses erhobenen Ergebnissen ein hoherer Anspruch
ergdbe. Dies hat sie nicht getan.

Gleiches gilt fur den zweiten von der Klagerin ge-
stellten Beweisantrag. Mit dem vom Haus- und
Grundeigentimerverein Biberach, dem DMB Mie-
terverein Biberach und Umgebung e.V. und der
Stadtverwaltung Biberach — Liegenschaftsamt — er-
stellten Mietspiegel 2006 sowie 2008 besteht eine
umfassende Datengrundlage Gber den Wohnraum in
der Stadt Biberach an der RiB sowie deren Teilorte.
Der Senat ist der Uberzeugung, dass der Mietspiegel
jeweils im Jahr 2006 und 2008 angepasst wurde; dies
ergibt sich aus den die jeweiligen Mietspiegel einlei-
tenden Worten, wo ausdricklich darauf hingewiesen
wird, dass die Mietspiegel jeweils im zweijdhrigen
Rhythmus fortgeschrieben werden (vgl. Mietspiegel
Méarz 2006 Seite 4 Ziffer IV 4.; Mietspiegel Marz 2008
Seite 4 Ziffer IV. 4). Soweit die Klagerin hierzu vor-
tragt, der Mietspiegel sei seit 1994 nicht mehr ange-
passt worden, hat sie keinerlei Anhaltspunkte mitge-
teilt, die darauf hindeuteten, dass der Mietspiegel
nicht angepasst worden war; insbesondere ergibt sich
— Uber die bloBe Mitteilung der Anpassung (s.0.) aus
den dem Senat vorliegenden Mietspiegel mit Stand
2004, 2006 und 2008 auch, dass jeweils veranderte,
erhdhte Mietpreisspannen im jeweiligen Mietspiegel
festgestellt wurden. Soweit die Klagerin dagegen
ohne nahere Begriindung, lediglich auf einen Schrift-
satz ihres friheren Bevollmdachtigten — der ebenso
keine Anhaltspunkte fur den behaupteten Umstand
angefuhrt hat — verweisend, behauptet, der Mietspie-
gel sei lange nicht angepasst worden, ist ein Beweis-
antrag rechtsmissbrauchlich, weil er lediglich Tatsa-
chen aufs Geratewohl ins Blaue hinein behauptet,
ohne Anhaltspunkte fir die Behauptung zu liefern
(BSG, Urt. v. 12.12.1995 - 5 RJ 26/94 - BSGE 77,
140-147 = SozR 3-2200 § 1248 Nr. 12 = juris Rn. 25).
Insbesondere hat die Klagerin die Behauptung des
bloB vermuteten Umstands, dass der Mietspiegel
nicht angepasst worden sei, ohne greifbare Anhalts-
punkte willklrlich aufstellt. Insoweit handelt es sich
auch um einen bloBen Ausforschungsantrag, der
keinen ordnungsgemdBen Beweisantrag beinhaltet
(Leitherer in: Maeyer-Ladewig/ Keller/ Leitherer, SGG,
9. Auflage, § 160 Rn. 18a). Des Weiteren hat die
Klagerin auch nicht dargetan und auch nicht behaup-

tet, dass sich nach Einholung des Sachverstandigen-
gutachtens zu der Frage, ob der Mietspiegel der Stadt
Biberach in der Zeit zwischen 1994 und 2006 nicht
angepasst worden war, ihr gunstige Schlisse zu
ziehen sind. Auch insoweit hatte die Klagerin darle-
gen missen, dass sich in Folge des von ihr erwarteten
Beweisergebnisses fur sie ein hoherer Leistungsan-
spruch ergeben wiirde. Insoweit handelt es sich bei
beiden Beweisantragen um bloBe Ausforschungs-
beweise, die ohne konkreten Anhaltspunkt in Blaue
hinein gestellt sind und aus deren Beantwortung die
Klagerin schon nach ihrem eigenen Vortrag keine fur
sie vorteilhaften Schisse zieht. Derartigen Beweis-
antragen musste der Senat nicht nachkommen.

Nach dem Konzept des Beklagten sind auf Grundlage
der im Mietspiegel mitgeteilten Werte im Bereich der
einfachen Wohnlage sowie der mittleren Wohnlage
die im Mietspiegel genannten Quadratmetermiet-
preise fir Wohnraum der Baujahre 1961 — 1993 zu
addieren. Dabei stellt der Beklagte fur die Stadte Bibe-
rach an der Ri3 und Laupheim jeweils in der Spalte
einfache Wohnlage und mittlere Wohnlage auf den
jeweils hohen Wert der im Mietspiegel genannten
.Bandbreite" und bei den Ubrigen Kreisgemeinden
auf den niederen Wert der ,Bandbreite”, jeweils fir
die Jahre 1961 — 1993, ab. Aus der Addition der dort
genannten Quadratmetermietpreise und einer Teilung
durch die funf erfassten Baujahrgange (1961 — 1969,
1970 - 1975, 1976 — 1981,1982 — 1987, 1988 —
1993) ergibt sich so dann jeweils ein Grundpreis fir
den Bereich ,einfache Wohnlage, Baujahr 1961-
1993", und fir den Bereich ,mittlere Wohnlage,
Baujahr 1961-1993". Auf diesen Grundpreis wird der
jeweils in der Anlage des Mietspiegels in Abhangig-
keit von der WohnungsgroBe vorgesehene Zu- oder
Abschlag angelegt. Der so fir beide Wohnlagen er-
mittelte Quadratmetermietpreis wird jeweils mit der
mafBgeblichen WohnungsgroBe multipliziert. Der
Mittelwert dieser beiden, aus fir einfachen und fur
mittleren Wohnraum ermittelten Mietpreise stellt den
angemessenen Mietpreis flr eine Wohnung (Richt-
wert, Mietobergrenze) dar. AnschlieBend prift der
Beklagte nach seinem Konzept, ob es zu diesen Prei-
sen Uberhaupt Wohnungen gibt. Dazu werden Miet-
vertrdge von Klienten gesammelt, die eine Wohnung
zum Richtwert erhalten haben und Wohnungsannon-
cen gesammelt, die Wohnungen zum Richtwert an-
bieten.

()

Das Konzept des Beklagten ist — soweit es vorliegend
fur die Stadt Biberach an der Ri3 und deren Teilorte
zu beurteilen ist — im Sinne der Rechtsprechung des
BSG schlussig; ob dies auch fur die Stadt Laupheim
und die sonstigen Gemeinden des Kreisgebietes gilt,
war vorliegend nicht zu beurteilen. Das Konzept des
Beklagte beruht auf einer statistisch ausgewerteten
Basis (qualifizierter Mietspiegel) die nicht nur einen
genau eingegrenzten Vergleichsraum sondern das
gesamte Stadtgebiet betrifft, enthalt eine genaue
Definition der Art von Wohnungen (einfache und
mittlere Wohnlage, Jahrgange 1961 — 1993, Span-
nenoberwert), Angaben Uber den Beobachtungszeit-
raum (jeweils der dem Mietspiegel zugrundeliegende
Beobachtungszeitraum, also die dem Mietspiegel
vorangegangenen zwei Jahre, vgl. z.B. Mietspiegel
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2008, Seite 4 Ziffer 7.), legt die Art der Datenerhe-
bung fest (der jeweils glltige Mietspiegel), halt ma-
thematisch-statistische Grundsatze der Datenauswer-
tung ein und legt die gezogenen Schlisse in Form
einer Mietobergrenze fest (z.B. ab Geltung des Miet-
spiegels 2008: 255,00 €). Damit ist das Konzept des
Beklagten jedenfalls bezogen auf die Stadt Biberach
an der RiB und deren Teilorte schlissig und der Be-
rechnung der angemessenen Mietkosten im vorlie-
genden Fall zugrunde zu legen. Ob der Beklagte auf
Grundlage des Mietspiegels — z.B. in Folge einer direk-
ten Ubernahme der sich aus dem Mietspiegel erge-
benden Werte fur Wohnungen eines Baujahres —
auch zu niedrigeren Werten hatte gelangen ddrfen,
war vorliegend nicht zu entscheiden.

Auf Grundlage des dargestellten Konzepts hat der Be-
klagte fur den Geltungszeitraum des Mietspiegels
2008 fir alleinstehende Hilfebedurftigen unter Zu-
grundelegung einer angemessenen \WohnungsgroBe
von 45 m? eine Mietobergrenze in Héhe von 255,00
€, fur den Geltungszeitraum des Mietspiegels 2006
eine Mietobergrenze von 230,00 € festgelegt.

Zutreffend hat der Beklagte auf Basis des ab Marz
2008 geltenden Mietspiegels fir Wohnraum mit 45
m? die Mietobergrenze von 255,00 € errechnet. Denn
dieser Wert ergibt sich aus der Anwendung des Kon-
zepts des Beklagten auf den Mietspiegel Stand Marz
2008. Dieser enthielt in den Baujahresstufen 1961-
1969, 1970-1975, 1976-1981, 1982-1987 und 1988-
1993 fir die einfache Wohnlage Spannenoberwerte
von 4,10 €, 4,25 €, 4,65 €, 4,90 € und 5,70 € (ge-
samt: 23,60 €) und fur die mittlere Wohnlage Span-
nenoberwerte von 4,35 €, 4,75 €, 5,55 €, 5,75 € und
6,55 € (gesamt: 26,95 €). Bereinigt um die Baujahr-
gangsstufen (/. 5 = 4,72 € bzw. 5,39 €) und erhoht
um 12 % (= 0,57 € bzw. 0,65 €) ergeben sich Quad-
ratmetermietpreise von 5,29 € bzw. 6,04 €. Multipli-
ziert mit 45 m? errechnen sich gerundete Mietpreise
von 238,00 € bzw. 272,00 €, im Durchschnitt also
(238,00 € zuziglich 272,00 € ./. 2 =) 255,00 €.

Auf Basis des ab Marz 2006 geltenden Mietspiegels
fir Wohnraum mit 45 m? gilt eine Mietobergrenze
von 244,00 €. Denn dieser Wert ergibt sich aus der
Anwendung des Konzepts des Beklagten auf den
Mietspiegel Stand Marz 2006. Dieser enthielt in den
Baujahresstufen 1961-1969, 1970-1975, 1976-1981,
1982-1987 und 1988-1993 fur die einfache Wohn-
lage Spannenoberwerte von 3,95 €, 4,05 €, 4,45 €,
4,70 € und 5,45 € (gesamt: 22,60 €) und fur die
mittlere Wohnlage Spannenoberwerte von 4,15 €,
4,55 €, 5,30 €, 5,50 € und 6,25 € (gesamt: 25,75 €).
Bereinigt um die Baujahrgangsstufen (/. 5 = 4,52 €
bzw. 5,15 €) und erhdht um 12 % (= 0,54 € bzw.
0,62 €) ergeben sich Quadratmetermietpreise von
4,52 € bzw. 5,77 €. Multipliziert mit 45 m? errechnen
sich gerundete Mietpreise von 228,00 € bzw. 260,00
€, im Durchschnitt also (228,00 € zuzlglich 260,00 €
/. 2 =) 244,00 €. Soweit der Beklagte einen Betrag
von lediglich 230,00 € errechnet hat, ist der errech-
nete Betrag falsch. Jedoch beruht dieser Fehler nicht
auf einem Fehler des Konzepts und macht dieses
unschlissig, sondern es handelt sich um einen vom
Gericht zu korrigierenden Fehler bei der Anwendung
des Konzepts.

Zu diesen Mietpreisen sind nach Auffassung des Se-
nats auch im Raum Biberach ausreichend anmietbare
Wohnungen vorhanden. Soweit die Klagerin meint,
sie konne nicht auf eine Wohnung verwiesen werden,
die kleiner als 45 m? sei, folgt ihr der Senat nicht.
MaBgeblich fir die Berechnung der angemessenen
Unterkunftskosten ist weder eine bestimmte Flache,
noch ein bestimmter Quadratmetermietpreis; malB-
geblich ist vielmehr, dass das Produkt aus Flache mul-
tipliziert mit Quadratmetermietpreis angemessen ist
(sog. Produkttheorie). Hiernach steht es im Belieben
des Hilfebedurftigen, eine gréBere Wohnung zu ei-
nem gunstigeren Quadratmetermietpreis oder eine
kleinere Wohnung zu einem teureren Quadratmeter-
mietpreis anzumieten. Damit ist es aber auch zumut-
bar, eine kleinere Wohnung anzumieten. Die Klagerin
kann lediglich im Rahmen des Produkts Wohnflache
mal Quadratmetermietpreis nicht auf eine kleinere
Wohnflédche als 45 m? verwiesen werden. Auch ist
Verweisbarkeit der Klagerin nicht alleine auf den
Wohnungsmarkt der Stadt Biberach beschrankt; viel-
mehr gehoéren in dem landlich gepragten Gebiet auch
die umliegenden Dorfer und Gemeinden zum
Verteilgebiet. Innerhalb dieses Gebiets gibt es aus-
reichend zumutbaren und anmietbaren Wohnraum.
Dies wird zur Uberzeugung des Senats aus den von
der Beklagten vorgelegten Mietvertragen und den
von der Klagerin in der mundlichen Verhandlung
vorgelegten Zeitungsinseraten deutlich. Dass nicht alle
vorgelegten Mietvertrdge im streitigen Zeitraum ab-
geschlossen wurden, steht dem nicht entgegen. Da-
riber hinaus ist der Senat sogar davon Uberzeugt,
dass es in der Stadt Biberach selbst ausreichend
zumutbaren und anmietbaren Wohnraum gibt.

Soweit die Klagerin insoweit den Beweisantrag (Be-
weisantrag 3) gestellt hat, zu ihrer Behauptung, dass
angemessener (i.S.d. SGB ) bzw. preisgUnstiger
Wohnraum fir sie in Biberach nicht ausreichend
vorhanden sei, ein Sachverstandigengutachten einzu-
holen, musste der Senat diesem nicht folgen. Zu-
nachst hatte der Senat sowohl die vom Beklagten als
auch der Klagerin in der mindlichen Verhandlung
vorgelegten Zeitungsinserate und Wohnungsmietver-
trdge zu Wohnraum im streitigen Zeitraum besehen
und dabei festgestellt, dass im streitigen Zeitraum
jeweils eine nicht geringe Anzahl von Wohnungen zu
dem oben genannten Mietzins ausgeschrieben und
vermietet worden waren. Im Ubrigen hat der Senat
auf Beweisantrag hin zu einer Tatsache Beweis zu
erheben, nicht zu einer Behauptung der Klagerin.
Insoweit gentgt der Beweisantrag schon aus formel-
len Grunden nicht den erforderlichen Darlegungen, er
ist unzulassig.

Da die Aufwendungen der Klagerin in Hohe von
316,60 € fur den Wohnraum den angemessenen
Mietpreis von 244,00 € bzw. 255,00 € fir eine Person
Uberschreiten, handelt es sich mithin um unangemes-
sene Kosten, die von dem Grundsicherungstrager
nach Ablauf von sechs Monaten gemaB § 22 Abs. 1
Satz 2, ab 1.8.2006 nach Satz 3 SGB I, grundsatzlich
nicht mehr Gbernommen werden mdissen. Vorausset-
zung fur eine auf das gefundene Niveau der Ver-
gleichsmiete abgesenkte Leistungsgewahrung ist eine
Kostensenkungsaufforderung durch den Leistungs-
trager und die Zumutbarkeit bzw. die Moglichkeit von
KostensenkungsmaBnahmen im Sinne des § 22 Abs.
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1 Satz 2 bzw. ab 1.8.2006 Satz 3 SGB Il, ggf. auch
eines Umzugs (BSG, Urt. v. 17.12.2009 — B 4 AS
27/09 R -juris Rdnr. 30).

Objektiv ist der Klagerin eine Kostensenkung, ein-
schlieBlich eines Umzugs, zumutbar. Denn die objek-
tive Unmdglichkeit einer Unterkunftsalternative ist nur
in seltenen Ausnahmefallen zu begrtinden, zumal es
in Deutschland derzeit keine allgemeine Wohnungs-
not gibt und allenfalls in einzelnen Regionen Mangel
an ausreichendem Wohnraum herrscht (BSG, Urt. v.
19.2.2009 - B 4 AS 30/08 R — BSGE 102, 263-274 =
juris Rdnr. 36). Dies gilt umso mehr, als der Senat sich
davon Uberzeugen konnte, dass auch in Biberach und
Umgebung in ausreichendem Mal verflgbarer
Wohnraum zu dem oben genannten Betrag vorhan-
den ist. Auch sonstige Griinde, die objektiv einer
Kostensenkung entgegenstehen (vgl. BSG, Urt. v.
19.2.2009 B 4 AS 30/08 R — BSGE 102, 263-274 =
juris Rdnr. 33 ff), liegen nach der Uberzeugung des
Senats hier nicht vor.

Andererseits sind einem Hilfebedurftigen Kosten-
senkungsmaBnahmen subjektiv nur dann zumutbar
und mdglich, wenn er Kenntnis davon hat, dass ihn
die Obliegenheit trifft, KostensenkungsmaBnahmen
zu ergreifen (BSG, Urt. v. 17.12.2009 — B 4 AS 19/09
R — juris; BSG, Urt. v. 19.2.2009 — B 4 AS 30/08 R —
BSGE 102, 263). Insoweit kann die Unmdglichkeit
einer Kostensenkung vorliegen, wenn der Grund-
sicherungstrager dem Hilfeempfanger zur Angemes-
senheit der Unterkunftskosten Uber die als angemes-
sen angesehene Referenzmiete hinaus unrichtige
RichtgroBen (Parameter) mitteilt und der Hilfeemp-
fanger gerade deshalb keine angemessene Wohnung
findet (BSG, Urt. v. 19.2.2009 — B 4 AS 30/08 R BSGE
102, 263-274 = juris Rdnr. 38). Fihren die unzutref-
fenden Angaben des Grundsicherungstragers dazu,
dass der Hilfeempfanger mit den "falschen" Parame-
tern oder auf dem "falschen" Wohnungsmarkt sucht
und er auf Grund dessen keine Wohnung zur ange-
gebenen Referenzmiete finden kann, bleibt der
Grundsicherungstréager auf Grund des § 22 Abs. 1
Satz 3 SGB Il zur Ubernahme auch zu hoher
Unterkunftskosten verpflichtet, bis der Irrtum des
Hilfeempfangers oder die Unmdglichkeit von Kosten-
senkungsmaBnahmen auf sonstige Weise beseitigt ist
(BSG a.a.0.) Selbst wenn der Beklagte bzw. die Bun-
desagentur fur Arbeit mit dem Schreiben vom
27.12.2004 einen unzutreffenden Hinweis zu den
angemessenen Kosten der Kaltmiete erteilt hatte,
waére der fehlerhafte Hinweis nicht ursachlich dafar,
dass die Klagerin keine angemessene Wohnung
gefunden hat. Denn der Senat ist zu der Uberzeu-
gung gelangt, dass die Klagerin im vorliegend streiti-
gen Zeitraum gar nicht ernsthaft versucht hatte, eine
andere Wohnung zu finden oder die Kosten zu sen-
ken. Zwar hatte die Klagerin Wohnungsanzeigen
vorgelegt, jedoch konnte sie nicht dokumentieren,
dass sie sich ausreichend um eine ginstigere Woh-
nung bemdiht hat. Ihr Vorbringen lasst dabei namlich
keinerlei RickschlUsse darauf zu, wann eine Kon-
taktaufnahme mit dem Anbieter erfolgte und wann
bzw. warum eine Absage erteilt wurde. Lasst sich aus
den Unterlagen nicht schlieBen, dass die Klagerin sich
zeitnah um die in den Zeitungsannoncen beworbenen
Wohnungen bemiht hat, kann sich der Senat nicht
von der Wohnungssuche der Klagerin Uberzeugen.

Der Senat sieht sich in seiner Uberzeugung auch
durch den Umstand bestarkt, dass die Klagerin im
Haus der Eltern in einer ihrem Vater gehoérenden
Wohnung lebt. Insoweit sprechen die tatsachlichen
Umstande gegen eine Wohnungssuche der Klagerin.
Hat diese keinen ausreichenden Versuch der Kosten-
senkung unternommen, so ist der fehlerhafte Hinwies
nicht ursachlich dafir, dass die Klagerin Kostensen-
kungsmaBnahmen nicht durchfihren konnte.

Das Konzept des Beklagten stellt auf die Datenbasis
des Mietspiegels ab, sodass sich unmittelbar bei einer
Anderung des Mietspiegels unter Berticksichtigung
des eigenen Konzepts des Beklagten jeweils auch
geanderte Mietkosten im Sinne des § 22 Abs. 1 Satz
1 SGB Il ergeben. Da der Mietspiegel 2008 im Marz
2008 in Kraft getreten ist und dies eine wesentliche
Anderung der Verhaltnisse zugunsten der Klagerin im
Sinne des § 48 Abs. 1 Satz 1, Satz 2 Nr. 1 SGB X dar-
stellt, war der Beklagte verpflichtet, im Rahmen seines
schlussigen Konzepts den Mietspiegel 2008 mit
Wirkung ab dem Beginn des Monats Marz 2008 der
Berechnung der Unterkunftskosten zugrunde zu le-
gen. Der Klagerin stehen daher fir die Zeit vom
1.10.2007 bis zum 29.2.2008 kalte
Unterkunftskosten in Héhe von monatlich 244,00 €
und vom 1.3.2008 bis zum 30.9.2008 in Hohe von
255,00 € zu.

An kalten Nebenkosten hatte die Klagerin im streiti-
gen Zeitraum 139,13 € zu bezahlen, worauf 82,58 €
auf die Heizkosten entfielen. Von den Ubrigen, kalten
Nebenkosten in Hohe von monatlich 56,55 € hat die
Beklagte die bereits in der Regelleistung enthaltenen
Anteile am Verbrauchsstrom in Héhe von monatlich
15,22 € sowie die Gebuhr fur den Kabelanschluss in
Hohe von monatlich 5,78 € in Abzug zu bringen. Seit
dem 1.8.2006 ergibt sich aus § 20 Abs. 1 SGB II, dass
die Regelleistung zur Sicherung des Lebensunterhalts
auch die Haushaltsenergie sowie die zur Aufbereitung
des warmen Wassers bendtigte Energie umfasst (vgl.
dazu BSG, Beschluss vom 26.5.2010 - B 4 AS 7/10 B
— juris Rn. 8). Daher hat die Beklagte insoweit zu
Recht monatlich 35,55 € der kalten Nebenkosten der
Klagerin Ubernommen; hohere kalte Nebenkosten
stehen der Klagerin nicht zu.

Der geltend gemachte Anspruch auf hohere Leis-
tungen zur Sicherung des Lebensunterhalts ist auch
unter Beriicksichtigung der Heizkosten teilweise be-
rechtigt. Diese stehen, wie die Kosten der Unterkunft,
gemal3 § 22 Abs. 1 Satz 1 SGB Il unter dem Leis-
tungsvorbehalt der "Angemessenheit". Eklatant kost-
spieliges oder unwirtschaftliches Heizen ist vom
Grundsicherungstrager nicht zu finanzieren. Nach der
Rechtsprechung des BSG (Urt. v. 2.7.2009, Az.: B 14
AS 36/08 R) erfolgt die Angemessenheitspriifung der
Heizkosten getrennt von der Prifung der Angemes-
senheit der Unterkunftskosten. Eine Pauschalierung
der Heizkosten nach dem ,Flachentberhangprinzip",
d.h. die tatsachlichen Heizkosten bei einer unange-
messen groBen Wohnung nur anteilig, entsprechend
der angemessenen WohnungsgréBe, zu gewahren,
wie dies auch vom SG in seinem Urteil angenommen
wurde, ist nicht zuldssig. Grundsatzlich sind vielmehr
die tatsachlichen Heizkosten als angemessen zu
betrachten, sofern nicht Grenzwerte Uberschritten
werden, die ein unangemessenes Heizverhalten in-
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dizieren. Hinsichtlich der Grenzwerte ist auf die Werte
fir ,extrem hohe" Heizkosten im kommunalen Heiz-
spiegel bzw., sofern ein solcher nicht vorliegt, im
bundesweiten Heizspiegel abzustellen. Nur im Falle
der Uberschreitung dieser Grenze obliegt es dem
Leistungsempfanger im konkreten Einzelfall Um-
stande darzutun, warum seine Aufwendungen gleich-
wohl noch als angemessen anzusehen sind. Ist diese
Grenze nicht Uberschritten, sind die tatsachlichen
Heizkosten als angemessen zu betrachten.

Die tatsachlichen Heizkosten der Kldger beliefen sich
ausweislich  der  Nebenkostenaufstellung ~ vom
26.7.2007 auf insgesamt 2.477,35 €, die vom Ver-
mieter nachgelagert fir den streitigen Zeitraum auf
die Klagerin umgelegt wurden. Daher ergeben sich —
auf die Wohnung der Klagerin umgelegt — monatliche
Heizkosten der Klagerin in Hohe von (2.477,35 € /.
12 x 0,4 <Anteil an den Heizkosten laut Mietvertrag
und Abrechnung>) 82,58 € bzw. bei einer Woh-
nungsgroBe von 58 m?, Kosten von (2.477,35 € x 0,4
/. 58 m?) 17,09 € pro m? und Jahr. Der bundesweite

Heizspiegel — Vergleichswerte zu Heizenergiever-
brauch und Heizkosten fur das Abrechnungsjahr 2007
- (u.a. abrufbar im Internet auf:

http://www.heizspiegel.de/verbraucher
/heizspiegel/bundesweiter-heizspiegel/index.html)
geht indes bei einer 6lbeheizten Wohnflache von
weniger als 250 m? bei Heizkosten von 15,10 € pro
m? und Jahr von extrem hohen Heizkosten aus. Fur
das Abrechnungsjahr 2008 geht der bundesweite
Heizspiegel — Vergleichswerte zu Heizenergiever-
brauch und Heizkosten fiir das Abrechnungsjahr 2008
— (a.a.0.) bei einer o6lbeheizten Wohnflache von
weniger als 250 m? bei Heizkosten von 19,40 € pro
m? und Jahr von extrem hohen Heizkosten aus.

Mit Uberschreitung des Grenzwertes der ,extrem
hohen" Kosten sind von einem Hilfebedurftigen
MaBnahmen zu erwarten, die zur Senkung der Heiz-
kosten fihren. Es obliegt in solchen Fallen dem
Hilfesuchenden konkret vorzubringen, warum seine
Aufwendungen fur die Heizung Uber dem Grenzwert
liegen, im jeweiligen Einzelfall aber gleichwohl noch
als angemessen anzusehen sind. Es mussen objektiv
nachvollziehbare Grinde dargetan werden, die die
extrem hohen Heizkosten rechtfertigen konnen.
Solche hat die Klagerin nicht dargetan, konnten auch
vom Senat indes nicht festgestellt werden.

Der Grenzwert der angemessenen, vom Grundsi-
cherungstrager zu tragenden Heizkosten ist nach der
Rechtsprechung des BSG (a.a.0.) das Produkt des
Wertes flr extrem hohe Heizkosten und der ange-
messenen Wohnflache (in m?2). Er belduft sich bei
einer angemessenen Wohnflache von 45 m? und
Heizkosten von 15,10 € pro m2 und Jahr im Jahr 2007
auf 679,50 € jahrlich (56,63 € monatlich), im Jahr
2008 auf (45 m? x 19,40 € pro m? und Jahr) 873,00 €
jéhrlich (72,75 € monatlich); dieser Betrag ist grds.
vom Grundsicherungstrager zu tragen.

Nachdem indes, wie gleichfalls aus der Abrechnung
ersichtlich, auch die Kosten der Warmwasseraufbe-
reitung in den Heizkosten der Klager eingeschlossen
sind, diese jedoch ab dem 1.7.2007 bereits in einem
Umfang von 6,26 € (BSG, Urt. v. 22.9.2009 - B 4 AS
8/09 R — BSGE 104, 179-185 = SozR 4-4200 § 22 Nr.

24 = juris) bzw. ab 1.7.2008 in einem Umfang von
6,33 € pro Person in der Regelleistung nach §§ 20
Abs. 2, Abs. 3 SGB Il beinhaltet und aus dieser zu
bestreiten sind, sind die monatlichen Heizkosten um
diese Betrage zu reduzieren (vgl. BSG, Urt. v.
27.2.2008, Az.: B 14/11b AS 15/07 R).

()

Griuinde fur die Zulassung der Revision liegen nicht vor
(§ 160 Nr. 1 und 2 SGQG).

Landessozialgericht Baden-Wurttemberg,
Urt. v. 22.12.2010, Az: L 12 AS 5641/09

- gekdrzt -
Leitsatz

Die Ermittlungen des Grundsicherungstragers im
Rhein-Neckar-Kreis gentigen den Anforderungen des
Bundessozialgerichts an ein schlissiges Konzept und
sind aussagekraftig in Bezug auf die abstrakte Ange-
messenheit von Unterkunftskosten im o&rtlichen Be-
reich.

Entscheidungsgriinde

Die Berufung der Klagerin hat keinen Erfolg. (...)

Nach § 22 Abs. 1 Satz 1 SGB Il werden Leistungen fir
Unterkunft und Heizung in Hohe der tatsachlichen
Aufwendungen erbracht, soweit diese angemessen
sind. Die von der Klagerin im streitigen Zeitraum be-
wohnte Wohnung in W. ist nicht angemessen im
Sinne dieser Vorschrift. Sie ist mit 75 gm nicht nur zu
groB fur eine Bewohnerin, sondern mit einer Kalt-
miete von 375 € auch zu teuer.

MaBgeblich fur die Beurteilung der Angemessenheit
der Mietaufwendungen sind die WohnungsgréBe, der
Wohnstandard sowie das ortliche Mietniveau (vgl.
BSG SozR 4-4200 § 22 Nrn. 2 und 3). Hinsichtlich der
Angemessenheit der WohnungsgroBe ist typisierend
auf die Kriterien der Férderungswurdigkeit im sozialen
Wohnungsbau nach den hierfiir geltenden Vorschrif-
ten zurlckzugreifen (vgl. BSG SozR 4-4200 § 22 Nr. 3
Rdnr. 19; BSG SozR 4-4200 § 22 Nr. 2 Rdnr. 24).
Bezlglich des Wohnungsstandards als weiteren Faktor
im Rahmen der Angemessenheitsprifung ist darauf
abzustellen, ob eine Wohnung nach Ausstattung,
Lage und Bausubstanz einfachen und grundlegenden
Bedurfnissen gentigt und keinen gehobenen Wohn-
standard aufweist; die Wohnung muss daher im
unteren Segment der nach der GroBe in Betracht
kommenden Wohnungen liegen (vgl. BSG SozR 4-
4200 § 22 Nr. 1). Den raumlichen VergleichsmaBstab
bildet insoweit regelmaBig der Wohnort des Hilfe-
bedurftigen, der sich jedoch nicht stets mit dem
kommunalverfassungsrechtlichen Begriff der ,Ge-
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meinde" decken muss, sodass im Einzelfall je nach
den ortlichen Verhéltnissen — insbesondere bei Kleinst-
Gemeinden ohne eigenen Wohnungsmarkt — eine
Zusammenfassung in groBere Vergleichsgebiete gebo-
ten sein kann (vgl. BSG SozR 4-4200 § 22 Nr. 3; BSG
SozR 4-4200 § 22 Nr. 2). Bei der Angemessenheits-
prafung abzustellen ist zudem nicht isoliert auf die
einzelnen Faktoren WohnungsgréBe, Ausstattungs-
standard und Quadratmeterpreis; die angemessene
Hohe der Unterkunftskosten bestimmt sich vielmehr
aus dem Produkt der — abstrakt zu ermittelnden —
personenzahlabhangigen WohnungsgréBe und dem
nach den ortlichen Verhéltnissen angemessenen
Mietzins pro Quadratmeter (BSG SozR 4-4200 § 22
Nrn. 2, 3 und 8). Da der Hilfebedurftige indessen
einen  Anspruch auf Deckung seines Unter-
kunftsbedarfes hat, hat sich die Angemessenheits-
prafung schlieBlich auch auf die Frage zu erstrecken,
ob dem Hilfeempfanger eine andere kostengunstigere
Wohnung konkret verfligbar und zuganglich ist (vgl.
BSG SozR 4-4200 § 22 Nrn. 2 und 3).

Auf dieser Grundlage ist fur Baden-Wurttemberg von
einer Wohnflache von 45 gm flr einen Ein-Personen-
haushalt auszugehen (vgl. hierzu Verwaltungsvor-
schrift des Wirtschaftsministeriums zur Sicherung der
Bindung in der sozialen Wohnraumférderung vom
12.2.2002 (GABI. S. 240/245) i.d.F. der Verwaltungs-
vorschrift vom 22.1.2004 (GABI. S. 248). Eine vom
Regelfall abweichende Beurteilung der flachenmaBi-
gen Angemessenheit ist nicht geboten. Hiervon
ausgehend ist die Wohnung der Kldagerin mit 75 gm
unangemessen groB.

Der raumliche VergleichsmaBstab fir die Beurteilung
der ortstblichen Durchschnittsmiete beschrankt sich
im vorliegenden Fall auf die Umgebung von W.
(Kreisgebiet ostlich der B.). Der fur die Angemessen-
heitsbetrachtung relevante ,¢rtliche  Wohnungs-
markt" wird grundsatzlich bestimmt durch den Ort
des gewodhnlichen Aufenthalts des Hilfeempfangers
(BSG SozR 4-4200 § 22 Nr. 2) und kann im Hinblick
auf dessen GroBe durchaus unterschiedlich sein, je
nachdem, ob es sich um einen landlichen Raum oder
ein Ballungsgebiet handelt (vgl. zuletzt, BSG, Urt. v.
18.6.2008 — B 14/7b AS 44/06 R — <juris>). Ange-
sichts einer Einwohnerzahl von rund 3.300 kann als
Vergleichsraum zur Ermittlung des Mietpreises nicht
allein auf die Gemeinde W. abgestellt werden (vgl.
BSGE 102, 263). Vergleichbar in ihrer Struktur und
Lage im Sinne eines homogenen Lebensraums sind die
Ubrigen 6stlich der B. im Odenwald liegenden Orte in
der Umgebung von W., etwa H., A. oder S..

Die Mietobergrenze ist nach der Rechtsprechung des
BSG vom Grundsicherungstrager auf der Grundlage
eines schlissigen Konzepts zu ermitteln, das eine
hinreichende Gewahr dafur bietet, die aktuellen Ver-
haltnisse des 6rtlichen Mietwohnungsmarktes wieder-
zugeben (vgl. BSG, Urt. v. 18.6.2008 — B 14/7b AS
44/06 R — <juris>; BSG, Urt. v. 20.8.2009 — B 14 AS
65/08 R — SozR 4-4200 § 22 Nr. 26); das Konzept
muss einer gerichtlichen Uberprifung standhalten.
Die Schlussigkeitsanforderungen hat das BSG zusam-
mengefasst (vgl. Urt. v. 22.9.2009 — B 4 AS 18/09 R —
SozR 44200 § 22 Nr. 30 = BSGE 104, 192).

()

Die vom Beklagten zugrunde gelegte Miethdhe von
5,80 € pro gm und die sich daraus ergebende Ober-
grenze fur einen Ein-Personenhaushalt von 261 € ist
nicht zu beanstanden. Das Mietniveau in W. und
Umgebung im unteren Segment des Wohnungsmark-
tes fur Wohnungen der GroBe bis 45 gm liegt jeden-
falls nicht darGber. Der Beklagte kann insoweit auf
seine eigenen Erhebungen zurlckgreifen. Diese
entsprechen den oben dargestellten Vorgaben der
hochstrichterlichen Rechtsprechung (vgl. LSG Baden-
Wirttemberg, Urteile vom 29.4.2009 und 28.9.2009,
a.a.0.).

Das vom Beklagten entwickelte Konzept, das im
Kreisgebiet flinf Mietenstufen (Gruppen) vorsieht, in
welche die jeweiligen Gemeinden eingeteilt sind,
beruht auf einer Auswertung samtlicher verfigbarer
Wohnungsanzeigen in der ortlichen Presse und im
Internet im Zeitraum Kalenderwochen 43 bis 47 des
Jahres 2006 fiur das gesamte Kreisgebiet. Dabei wurde
nach Gemeinde, Zahl der Wohnrdume, Kaltmiete und
WohnungsgroBe differenziert, wobei nicht nur Woh-
nungen mit einfacher Ausstattung, sondern auch mit
normalem Standard einbezogen wurden. Zusatzlich
wurden GroBvermieter angefragt nach dem aktuellen
Quadratmeterpreis bei Neuvermietungen entspre-
chender Wohnungen und die Blrgermeisteramter um
Auskunft zu dem marktiblichen Quadratmetermiet-
preis gebeten. An der Reprasentativitat des Umfangs
der eingezogenen Daten und der Validitat der Daten-
erhebung hat der Senat angesichts der vorliegenden
Unterlagen Uber die Erstellung des Konzepts keine
Zweifel. Durch die Datenerhebung auf der Basis der
tatsachlich am Markt angebotenen Wohnungen be-
steht darlUber hinaus eine hohe Gewahr, dass Woh-
nungen zu dem ermittelten Preis auch angeboten
werden und verflgbar sind.

Aus den Wohnungsanzeigen wurden sonach die
Ublichen Mietwerte ermittelt, indem in Anlehnung an
das Vorgehen bei Erstellung eines Mietspiegels je 1/6
der Félle am oberen und unteren Rand (AusreiBer)
gekappt wurde. Daraus ergab sich jeweils fir die
einzelnen Gemeinden eine Mietpreisspanne. Unter
Heranziehung der Angebote der GroBvermieter und
der Auskinfte der Birgermeisteramter sowie der
Erfahrungswerte der vergangenen Jahre wurde im
Wege der Schatzung sodann die endgultige Ange-
messenheitsgrenze festgelegt. Dieses Vorgehen ist
nicht zu beanstanden, da der Beklagte eine fundierte
Grundlage fur die Schatzung ermittelt hat (vgl. Knick-
rehm/Noelzke/Spellbrink, ~ DSGT  Praktikerleitfaden,
Kosten der Unterkunft nach § 22 SGB I, hrsg. vom
Deutschen Sozialgerichtstag e.V., 2009, S. 18). Bei der
Gesamtschau ergaben sich fur das Kreisgebiet Teil-
wohnungsmarkte mit stark differierendem Miet-
niveau. Entsprechend hat der Beklagte finf Gruppen
gebildet (Gruppe 1 unteres Mietniveau 5,11 € bis
Gruppe 5 oberes Mietniveau 6,50 €). W. gehort zur
Gruppe 3, die noch weiter im Odenwald gelegenen
Orte H. sogar zur Gruppe 1, Sch. zur Gruppe 2.

Die 2006 ermittelten Werte gelten auch noch fir den
hier streitigen Zeitraum. Seit Marz 2007 werden vier-
teljdhrlich an Stichtagen wiederum sémtliche Medien
ausgewertet. Zusatzlich werden nach Mitteilung des
Beklagten im Verwaltungsvollzug die Erfahrungen, ob
die Mietenstufen noch zutreffend sind, ausgetauscht.
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Aufgrund so gewonnener Erkenntnisse wurden etwa
die Gemeinden N. (von 2 auf 3) und L. (von 3 auf 4)
mit Wirkung zum 1.7.2008 hoheren Mietenstufen
zugeordnet. Zudem hat der Beklagte im Juli 2009
erneut eine Erhebung bei den GroBvermietern und
Burgermeisteramtern durchgefiihrt. Auch diese besta-
tigte eine Konstanz der Mietpreise.

Auf einen Vergleich mit dem Mietspiegel der Stadt H.
kommt es nach alledem nicht an, denn mit den Erhe-
bungen des Beklagten liegt eine hinreichende Grund-
lage fur die Festlegung der hier maBgebenden Miet-
obergrenze vor.

Ist die Einschatzung des Beklagten, der angemessene
Quadratmeterpreis fir Wohnungen bis 45 gm im hier
mafBgebenden Vergleichsraum liege nicht tber 5,80 €
nach alledem nicht zu beanstanden, kommt es in
einem weiteren Schritt darauf an, ob eine solche
Wohnung fur die Klagerin konkret verfigbar war.

Der Senat ist davon Uberzeugt, dass nach der Struktur
des Wohnungsmarktes im Vergleichsraum fur die
Klagerin auch eine realistische Chance bestand, eine
abstrakt als angemessen anzusehende Wohnung auf
dem Wohnungsmarkt anzumieten (sog. konkrete
Angemessenheit). Neben den vierteljahrlichen Fort-
schreibungen des Konzepts durch den Beklagten
sprechen vorliegend auch eindeutig die Erhebungen
daflr, die der Beklagte begleitend zum Verwaltungs-
verfahren vorgenommen hat. Wie sich der Verwal-
tungsakte entnehmen lasst, wurden fast wochentlich
seit Ende September 2008 die Angebote im Immobi-
lienscout durchgesehen und dokumentiert. Hierbei
gab es im streitigen Zeitraum zahlreiche kostenange-
messene Wohnungen. All dies bestatigt, dass es einen
Wohnungsmarkt fur Wohnungen bis 45 gm bis zur
Mietobergrenze von 261 € im Umkreis W. gibt und
der Klagerin dem Grunde nach die Anmietung einer
entsprechenden Wohnung méglich war.

Keine Rolle spielt dabei, dass die Klagerin die Absicht
geauBert hat, ihr rdumliches Umfeld zu verandern und
an die B. ziehen zu wollen (S., Weinheim oder in die
Ebene nach L.). S. und L. gehoren zu Gruppe 4 (6,10
€ pro gm), Weinheim zur Gruppe 3. Solange die Kla-
gerin indes nicht in einen anderen Vergleichsraum
gezogen ist, kénnen auch nicht die dort geltenden
(hoheren) Mietobergrenzen herangezogen werden.

Ob schlieBlich der Klagerin trotz einer realistischen
Chance, eine kostenangemessene Wohnung zu fin-
den, die Anmietung einer derartigen Wohnung tat-
sachlich nicht moglich war, ist nicht ersichtlich. Dies
geht indes zu Lasten der Klagerin. Nach § 22 Abs. 1
Satz 3 SGB Il sind, soweit die Aufwendungen fur die
Unterkunft den der Besonderheit des Einzelfalls an-
gemessenen Umfang Ubersteigen, als Bedarf der Be-
darfsgemeinschaft so lange zu berticksichtigen, wie es
dieser nicht mdglich oder nicht zuzumuten ist, durch
einen Wohnungswechsel, durch Vermieten oder auf
andere Weise die Aufwendungen zu senken, in der
Regel jedoch lédngstens fur sechs Monate. Die Klagerin
ist in ihrer Wohnungssuche nicht auf Erdgeschoss-
wohnungen und Wohnungen mit Badewanne be-
schrankt. Der Senat teilt insoweit die Auffassung des
SG und weist die Berufung aus den Grinden des
angefochtenen Urteils zurlick (§ 153 Abs. 2 SGG).

Die Beklagte hat insgesamt nahezu 29 Monate die
unangemessenen Unterkunftskosten getragen. In
diesem Zeitraum ist die Klagerin mehrfach zur Sen-
kung der Unterkunftskosten aufgefordert worden. Die
Hinweise etwa in den Bescheiden vom 15. Juli und
7.10.2008 sind insoweit ausreichend. Der Hinweis hat
lediglich Aufklarungs- und Warnfunktion, damit der
Hilfebedurftige Klarheit Gber die aus Sicht des Leis-
tungstragers angemessenen Kosten fur Unterkunft
und Heizung erhalt (vgl. BSG SozR 4-4200 § 22 Nr. 2;
BSG, Urt. v. 27.2.2008 — B 14/7b AS 70/06 R — <ju-
ris>). Hier enthielt der Hinweis nicht nur die konkret
als angemessen betrachtete Hochstmiete von 261 €,
sondern auch genaue Anforderungen, was die Klage-
rin als Kostensenkungsbemihungen darzulegen hat.
Das Vorbringen der Klagerin reduziert sich insoweit im
Kern darauf, es seien keine Wohnungen zu dem vom
Beklagten festgelegten Preis angeboten worden.
Dieser Vortrag ist indes schon durch die umfang-
reichen Erhebungen des Beklagten widerlegt, wie sie
sich aus der Verwaltungsakte ergeben (z.B. W.: mo-
derne, helle 1 ZKB, 33 gm, SW Terrasse, 215 € <BI.
811 V-Akte>;1 Zi, Balkon, EBK, 35 gm, 250 € <BI.
827> aber auch im Wunschgebiet: W., 1 ZKB 40 gm
Wohnfldche mit Terrasse nahe S. 235 € <BI. 887 V-
Akte> bzw. L., 1 Zi, Sudbalkon, 43 gm, 260 € <BI.
961 €>). Die von der Klagerin dargelegten Bemi-
hungen zur Kostensenkung sind in keiner Weise aus-
reichend. Die Kostentbernahme reduziert sich daher
auf die als angemessen anzusehenden Unterkunfts-
kosten (vgl. BSG SozR 4-4200 § 22 Nr. 2 Rdnr. 25).

(..)

Grande fur die Zulassung der Revision (§ 160 Abs. 1
Nrn. 1 und 2 SGG) liegen nicht vor.
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