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Vollzug des SGB II;
Gewéhrung von Leistungen fur Unterkunft und Heizung nach § 22 SGB I, insbeson-
dere ,,Angemessenheit” der Leistungen und Erstellen eines ,,schliissigen Konzepts*“

Sehr geehrte Damen und Herren,

zur 0.g. Thematik geben wir die folgenden Hinweise, die Sie in Kiirze auch unter der Ad-

resse http://www.stmas.bayern.de/grundsicherung/jobcenter/index.php (dort Ziffer 2 Buch-

stabe a) finden werden.

Die Hinweise greifen die aktuellen Entwicklungen in der Rechtsprechung sowie Erfahrun-
gen der Praxis zur ,Angemessenheit* der Kosten fur Unterkunft und Heizung auf und er-
setzen damit das Rundschreiben vom 10. Juli 2009 (I 3/2337-5/31/09) sowie das Rund-
schreiben vom 30.09.2008 (1 3/2337/7/08) einschliel3lich der Hinweise des Bundes unter

//Zukunftsministerium

Telefon Vermittlung: E-Mail: Internet: Adresse:
089 1261-01 poststelle@stmas.bayern.de www.zukunftsministerium.bayern.de ~ Winzererstraf3e 9, 80797 Miinchen
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Beteiligung der kommunalen Spitzenverbénde und des Deutschen Vereins fiir 6ffentliche

und private Firsorge e.V.

Die von der verfassungsrechtlichen Garantie des Existenzminimums umfasste Bedarfslage
,Wohnen* wird durch die Ubernahme angemessener Kosten fiir Unterkunft und Heizung
nach 8 22 Abs. 1 SGB Il sichergestellt. Zur Bestimmung der im Einzelfall angemessenen
Leistung fur die Unterkunft ist zun&chst der ,,abstrakt angemessene Bedarf* (abstrakte
Angemessenheitsprifung) zu ermitteln; dabei ist die sogenannte ,Produkttheorie” zugrun-
de zu legen. Ist diese Festsetzung der abstrakt angemessenen Referenzmiete bereits feh-
lerhaft, betrifft dies samtliche aktuellen KdU-Vorgange des jeweiligen Tragers. Vor diesem
Hintergrund, aber auch entsprechend der aus der Praxis riickgemeldeten und in der
Rechtsprechung aufgegriffenen Fragen liegt der Schwerpunkt dieses AMS auf den Anfor-

derungen fur die abstrakte Angemessenheitspriifung der Unterkunftskosten (Gliederungs-
punkt A. I.).

Soweit der ,abstrakt angemessene Bedarf* (ordnungsgemal) festgelegt ist und die tat-
sachlichen Aufwendungen der leistungsberechtigten Person im Einzelfall Giber diesem Be-
trag liegen, ist der ,konkret angemessene Bedarf* (konkret-individuelle Angemessenheit)
zu prufen (vgl. Gliederungspunkt A. Il.). Im Rahmen der konkret-individuellen Angemes-
senheitsprifung kénnen zahlreiche Einzelgesichtspunkte offenkundig werden, die dann
vom Trager zu beriicksichtigen sein. Aufgrund der Vielgestaltigkeit der Einzelfalle sind
insoweit nur Ubergreifende allgemeine Grundsatze zur ,konkreten Angemessenheit* Teil
der allgemeinen Vollzugshinweise dieses Rundschreibens. Entsprechendes gilt fir die
angemessenen Kosten, wenn Leistungsberechtigte im Eigenheim/in der selbstgenutzten
Eigentumswohnung leben (vgl. unter Gliederungspunkt C.). Unabhangig von diesem
Rundschreiben steht das StMAS fur konkrete Rechtsanfragen zur Thematik ,Unterkunft

und Heizung“ daher gerne zur Verfiigung.

Die Verantwortung fir die Beurteilung der ,abstrakten Angemessenheit® der Kosten auf
der Grundlage eines ,schliissigen Konzepts® liegt primar bei den zustandigen Tragern; es
ist ihre Aufgabe, ein schliissiges Konzept zu erarbeiten, um den existenziellen, grundrecht-
lich gesicherten Wohnbedarf sicherzustellen. Sollte sich im konkreten Fall vor Gericht
dann herausstellen, dass ein erarbeitetes Konzept den Anforderungen der Recht-
sprechung nicht gentigt, kann es ggf. mit Hilfe des Gerichts im Rahmen seiner

Amtsermittlungspflichten nachgebessert werden. Andernfalls ist nach der Rechtsprechung
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des BSG fur den Wohnbedarf auf den Hochstbetrag der Tabelle zu § 12 WoGG, ggf. zu-
zuglich eines ,Sicherheitszuschlags® von 10 % abzustellen®. Hintergrund dieser — im Zwei-
fel fUr die Leistungsberechtigten gunstigeren und die Trager kostenaufwéandigeren — ,Kal-
kulation“ ist, dass ohne Datenerhebung und -auswertung als Teil eines schliissigen Kon-
zepts nicht mit Sicherheit beurteilt werden kann, wie hoch die angemessenen Kosten im
Sinne des Gesetzes tatsachlich ausfallen wirden; ein pauschaler Verweis des Trégers
darauf, dass im konkreten Fall Wohnraum zu einer giinstigeren Miete als der aktuellen
tatséchlich zur Verfugung stiinde, kommt damit nach der Rechtsprechung nicht in Be-
tracht. Im Hinblick auf die Verpflichtung der Trager, das verfassungsrechtlich verbirgte
Existenzminimum im Bereich ,Wohnen* sicherzustellen, sowie ihre Aufgabe, die Grunds-
atze der Wirtschatftlichkeit und Sparsamkeit bei den steuerfinanzierten SGB II-Leistungen
zu beachten, wird daher auf die Verantwortlichkeit der Trager zur Erstellung eines Konzep-

tes, das ggf. vor Gericht erganzt werden kénnte, hingewiesen.?

Das StMAS verfolgt mit diesen Vollzugshinweisen das Anliegen, die von der Rechtspre-
chung des BSG zum unbestimmten Rechtsbegriff der ,Angemessenheit* nur sehr abstrakt
formulierte Prifmethodik (,schlissiges Konzept“) soweit wie moglich zu konkretisieren. Da
sich in der héchstrichterlichen Rechtsprechung — trotz des bereits seit Jahren geforderten
»Schlussigen Konzepts“ — nahezu keine ,Positivbeispiele” fir die Anerkennung eines ent-
sprechenden Konzeptes finden lassen, bitten wir um Verstandnis, dass unsere Hinweise
zum Teil auf ,Negativbeispiele® beschrankt, zum Teil (nur) aus erst- bzw. zweitinstanzli-
cher Rechtsprechung abgeleitet sein kénnen. Im Hinblick auf diese Problematik weisen wir

darauf hin, wie wichtig die Ermittlung einer ausreichenden Datengrundlage sowie die

Transparenz und Nachvollziehbarkeit der Analysen und Begrindungen bei der konzeptio-

nellen Weichenstellung durch die Trager sind. Nur auf einer entsprechenden Daten- und
Analysegrundlage kann ggf. ein (in Einzelfragen) fehlerhaftes Konzept vor Gericht ,nach-

gebessert” werden; Vorteil dieser Nachbesserungsmdéglichkeit ist, dass der Trager dann

(zukunftig) ein durch das zustandige Gericht anerkanntes Konzept zugrunde legen kann,

das lediglich der regelmaRigen Aktualisierung der Datenbasis bedarf. Ein weiterer

' s0 zu § 8 WoGG a.F. BSG vom 22.03.2012, B 4 AS 16/11 R; ob auch bei Anwendung von § 12
WoGG n.F. ein Sicherheitszuschlag zu erheben ist, ist noch nicht héchstrichterlich entschieden;
derzeit ablehnend SG Kassel Urt. v. 10.04.2013 — S 7 AS 793/10

% In Ubereinstimmung mit dem LSG Baden-Wiirttemberg (Urt. v. 21.06.2013 — L 1 AS 3518/11; a.A.
SG Mainz Urt. v. 8.06.2012 — S 17 AS 1452/09) gehen wir davon aus, dass § 22 SGB Il und die auf
der Grundlage von § 22 SGB Il entwickelte Rechtsprechung zum ,schlissigen Konzept® den vom
BVerfG in der Entscheidung vom 9.02.2010 (1 BvL 1/09 u.a.) entwickelten Vorgaben zur Ausgestal-
tung des Existenzminimums genugt.
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(finanzieller) Vorteil ist, dass kein Ruckgriff auf die im Zweifel héheren Werte nach dem

WoGG erfolgen muss.

Zu beachten ist in diesem Zusammenhang auch, dass es nicht ,das eine schlissige Kon-
zept” gibt, das einzig und allein in Betracht kommt. In der Rechtsprechung werden — so-
weit die vom BSG abstrakt formulierten Konzeptbestandteile und Verfahrensschritte be-
achtet werden — durchaus Varianten innerhalb der einzelnen Prifschritte bzw. Bausteine
anerkannt. Vor diesem Hintergrund stellt dieses Rundschreiben unter einzelnen Punkten
eine gewisse Bandbreite an Méglichkeiten dar.

Zur besseren Lesbarkeit dieses Rundschreibens ist den Hinweisen ein Inhaltsverzeichnis
vorangestellt.
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A. Kosten der Unterkunft

Abstrakte Angemessenheit

Zur Bestimmung der angemessenen Leistung fur die Unterkunft ist zunachst der ,abs-
trakt angemessene Bedarf (abstrakte Angemessenheitsprufung) zu ermitteln. Dabei
wird in einem mehrstufigen Verfahren die sogenannte Produkttheorie zugrunde gelegt.
Liegen die tatsachlichen Aufwendungen einer leistungsberechtigten Person im Einzel-
fall GUber dem abstrakt als angemessen festgestellten Betrag, ist anschlieRend der
.konkret angemessene Bedarf (konkret-individuelle Angemessenheitsprifung) zu pri-
fen, einschlief3lich der Zumutbarkeit einer Kostensenkung und der Durchfiihrung eines
Kostensenkungsverfahrens. Die abstrakte Angemessenheit der Unterkunftskosten und
die Angemessenheit der Heizkosten werden im Rahmen zweier eigenstéandiger Ange-

messenheitspriufungen bestimmit.

Fur die Ermittlung der abstrakt angemessenen Unterkunftskosten ist nach der Recht-
sprechung wie folgt vorzugehen: Die nach der Personenzahl abstrakt angemessene
Wohnungsgrole (erster Faktor) wird mit dem im Vergleichsraum durchschnittlichen
Quadratmeterpreis (zweiter Faktor) multipliziert; das Produkt bildet die angemessenen

Kosten der Unterkunft ab:

relevante WohnungsgroRe  x durchschnittlicher m?-Preis = angemessene KdU
(Faktor 1) (Faktor 2) (Produkt)

Fur die Festlegung des ersten Faktors ist die nach der Personenzahl abstrakt ange-
messene Wohnungsgrole festzustellen (dazu Ziffer 1.). Fir den zweiten Faktor ist zu-
nachst der raumliche Vergleichsmalistab festzulegen (dazu Ziffer 2.). In einem weite-
ren Schritt ist zu ermitteln, wie viel fir eine abstrakt angemessene Wohnung auf dem
mafdgeblichen Wohnungsmarkt des Vergleichsraums aufzuwenden ist (dazu Ziffer 4.).
Der Quadratmeterpreis ist dabei fir solche Wohnungen zu ermitteln, die einfachen und
grundlegenden Bedirfnissen gentigen und keinen gehobenen Wohnstandard aufwei-
sen und die deshalb im unteren Segment der nach der Gréf3e in Betracht kommenden
Wohnungen liegen (vgl. unten Ziffer 3., ,angemessener einfacher Wohnungsstan-
dard®). Vorteil der Produkttheorie ist, dass bei der Prifung des Einzelfalles dahinste-
hen kann, ob einzelne Faktoren (z.B. WohnungsgroRe, Quadratmeter-

preis/Standard/Lage) fur sich betrachtet ,unangemessen® sind, solange die
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tatsachlichen Kosten das als abstrakt angemessen errechnete Produkt nicht Uber-
schreiten. Dem Leistungsberechtigten kommt insoweit ein (eigenverantwortlicher) Ge-
staltungsspielraum zu; entsprechend braucht der Trager — wenn die Kosten die abs-
trakt angemessene Referenzmiete nicht Uberschreiten — keine weiteren Prifungen zur

Angemessenheit der einzelnen Faktoren vorzunehmen (Nichtprifungsgrenze).

Fur die Berechnung des Produkts sind zu der abstrakt angemessenen Nettokaltmiete
zudem die abstrakt angemessenen kalten Betriebskosten hinzuzurechnen, die not-
wendiger Bestandteil der abstrakt angemessenen Referenzmiete sind;® nach der
Rechtsprechung kann alternativ auch — soweit entsprechende Daten vorliegen — sofort
auf die Bruttokaltmiete abgestellt werden, so dass in diesem Fall ein Rechenschritt
(Bildung der ,Gesamtangemessenheitsgrenze® durch Addition von angemessener Net-
tokaltmiete und kalten Betriebskosten) entfallt.*

1. Abstrakt angemessene Wohnungsgréie

Zur Festlegung der abstrakt angemessenen Wohnflache ist nach standiger Recht-
sprechung auf die WohnraumgréRen fur Wohnberechtigte im sozialen Mietwoh-
nungsbau abzustellen, d.h. auf die Werte, welche die Lander aufgrund von § 10
des Gesetzes Uber die soziale Wohnraumférderung (WoFG) festgesetzt haben.
Regelungen in Wohnraumférderbestimmungen, die differenzierend auf die Raum-
zahl abstellen (wie die bayerischen Wohnraumférderungsbestimmungen des StMI),

sind fr die abstrakte Angemessenheitsprifung genauso unbeachtlich wie Rege-

lungen der landesrechtlichen Wohnraumférderungsbestimmungen, die auf person-
liche Lebensverhéltnisse, z.B. alleinerziehend oder Behinderung, Bezug nehmen.”
Besonderen Bedarfslagen ist erst im Rahmen der konkreten Angemessenheitspru-

fung Rechnung zu tragen.®

®BSG Urt. v. 13.04.2011, B 14 AS 106/10 R, vgl. i.e. Ziffer 4. Buchstabe c)

* BSG Urt. v. 10.09.2013 — B 4 AS 77/12 R, LSG Bayern Urt. v. 11.07.2012 — L 16 AS 127/10
® BSG vom 22.08.2012, B 14 AS 13/12 R, BSG vom 11.12.2012, B 4 AS 44/12 R, BSG vom
16.04.2013 - B 14 AS 28/12 R

®BSG Urt. v. 22.08.2012 - B 14 AS 13/12 R
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Aufgrund der derzeit gultigen Wohnraumférderungsbestimmungen 2012 des Baye-
rischen Staatsministeriums des Innern (abrufbar unter
http://www.stmi.bayern.de/imperia/md/content/stmi/bauen/wohnen/foerderung/recht
Iwfb_2012.pdf) sind daher folgende Werte zugrunde zu legen (vgl. Ziffer 22.2 der

WFB 2012):

eine Person 50 m*

zwei Personen 65 m*

drei Personen 75 m*

vier Personen 90 m?

jede weitere Person je 15 m? zusatzlich

2. Vergleichsraum

Die Festlegung des maf3geblichen ortlichen Vergleichsraums ist nach der Recht-
sprechung ,logische Voraussetzung“ zur Entwicklung eines schliissigen Konzepts.’
Um ein reprasentatives Mietpreisniveau bestimmen zu kdnnen, ist nach der Recht-
sprechung des BSG dabei auf ,ausreichend grofle Radume* der Wohnbebauung
(dazu Ziffer 2. Buchstabe a) abzustellen, die unter Bertcksichtigung ihrer raumli-
chen Néhe, Infrastruktur und verkehrstechnischen Verbundenheit einen homoge-

nen Lebens- und Wohnbereich (dazu Ziffer 2. Buchstabe b) bilden.

a) ausreichende GroR3e des Vergleichsraumes

Der Vergleichsraum muss einen ausreichend grofen Raum der Wohnbe-
bauung umfassen, um tberhaupt ein entsprechend reprasentatives Ange-
bot an Wohnungen einfachen Standards aufzuweisen und die notwendigen
abstrakten Ermittlungen zur Miethéhe zu erméglichen. Die Grof3e ist daher
nicht allein anhand der Flache zu ermitteln, sondern vorrangig mit Blick auf
die Anzahl der Wohnungen bzw. Einwohner. Fir (Gro3-)Stadte hat das

BSG entschieden, dass eine Beschrankung auf einzelne Orts- oder Stadt-

teile i.d.R. nicht mdglich ist.® Als (ausreichend groRer) Vergleichsraum wur-

"BSG Urt. v. 16.04.2013 — B 14 AS 28/12 R
® BSG Urt. v. 26.05.2011 - B 14 AS 132/10 R


http://www.stmi.bayern.de/imperia/md/content/stmi/bauen/wohnen/foerderung/recht/wfb_2012.pdf
http://www.stmi.bayern.de/imperia/md/content/stmi/bauen/wohnen/foerderung/recht/wfb_2012.pdf
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de von der Rechtsprechung das Gebiet einer kreisfreien Stadt mit einer
Einwohnerzahl von (nur) 35.000 Einwohnern,® aber auch das ganze Stadt-
gebiet von GroRstadten wie z.B. Miinchen anerkannt.*

Bei landlich gepragten Gebieten mit geringer Besiedlungsdichte kann es
nach der Rechtsprechung erforderlich sein, ggf. gro3ere Gebiete — Uber die
kommunalrechtlichen Gemeindegrenzen hinaus — als einheitlichen Ver-
gleichsraum zusammenzufassen, um Uberhaupt eine repréasentative Aus-
wertung des Wohnungsmarktes zu erméglichen;*! ggf. kommt auch das
Gebiet eines ganzen Landkreises (und damit das gesamte Zustandigkeits-
gebiet des kommunalen Tragers) als Vergleichsraum in Betracht.*?

Das Kriterium der ausreichenden Mindestgrof3e steht in Wechselwirkung zu
den weiteren, wiederum begrenzenden Kriterien des Vergleichsraums im
Sinne eines ,homogenen Wohn- und Lebensbereiches®, insbesondere der
verkehrstechnischen und infrastrukturellen Verbundenheit. Fir die Bestim-
mung des Vergleichsraums sind daher immer die jeweiligen Besonderhei-
ten der ortlichen Verhaltnisse zu berlcksichtigen; die 0.g. Einwohnerzahlen
mdgen als Orientierung dienen, eine allgemeingiltige Festlegung auf be-

stimmte Einwohnerzahlen als MindestgroR3e ist jedoch nicht mdglich.

b) Homogener Lebens- und Wohnbereich

Ob ein mit einer ausreichenden GroRRe festgelegtes Gebiet auch einen ,ho-
mogenen Lebens- und Wohnbereich“ im Sinne der Rechtsprechung dar-
stellt, lasst sich insbesondere anhand der zwei Kriterien ,raumliche Nahe*
bzw. Erreichbarkeit der Bebauungen untereinander sowie verbindende ,Inf-

rastruktur” beurteilen.

R&umliche Nahe

Beim Kriterium der raumlichen Nahe sind keine absoluten Festlegungen auf
eine maximale Ausdehnung des relevanten Vergleichsraumes maoglich. Fur

die raumliche Nahe bzw. Begrenzung des fir § 22 SGB Il relevanten Ver-

® BSG Urt. v. 20.08.2009 - B 14 AS 65/08 R mit weiteren Beispielen

“BSG Urt. v. 10.09.2013 - B 4 AS 77/12 R; LSG Bayern Urt. v. 11.07.2012 - L 16 AS 127/10

' BSG Urt. v. 20.08.2009 - B 14 AS 65/08; vgl. auch LSG Schleswig-Holstein Urt. v 30.09.2011 -
L 3 AS 17/09 -, das die Zusammenfassung mehrerer Gemeinden und einer Stadt mit einer Ge-
samteinwohnerzahl von ca. 60.000 als ausreichend grofR3en Vergleichsraum anerkannt hat.

2 BSG Urt. v. 11.12.2012 - B 4 AS 44/12 R, BSG Urt. v. 16.04.2013 — B 14 AS 28/12 R
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gleichsraumes bietet es sich nach unserer Einschatzung an darauf abzu-
stellen, wo die Leistungen der Grundsicherung (8 1 Abs. 3 SGB II, Leistun-
gen zur Sicherung des Lebensunterhalts sowie zur Eingliederung in Arbeit
bzw. Verringerung der Hilfebedurftigkeit) von den Leistungsberechtigten re-
alisiert werden koénnen. Der sicherzustellende Lebensunterhalt wird nicht
nur durch Geschéafte des taglichen Bedarfs gepragt, sondern auch durch
besondere Bedurfnisse wie (Schul-)Bildung, Arztbesuche, Freizeittatigkei-
ten etc.; hier fallen i.d.R. — insbesondere im landlichen Raum — langere
Wege an. Fur die Leistung Eingliederung in Arbeit nach § 10 Abs. 2 Nr. 3
SGB Il dirfte eine relativ hohe Zumutbarkeitsschwelle bei der Entfernung
anzusetzen sein; auch dies spricht dafir, an das fir die Festlegung des
Vergleichsraums erforderliche Kriterium der rAumlichen Nahe keine zu ho-

hen Anforderungen zu stellen.

Gemeinsame, Ubergreifende Infrastruktur und verkehrstechnische Verbun-

denheit

Zur gemeinsamen Infrastruktur zahlen beispielsweise Schulen, arztliche
Versorgung, Einkaufsmoglichkeiten etc.; im Hinblick auf die nach unserer
Einschatzung fur die Bestimmung des Vergleichsraums maR3gebliche Er-
bringung der Leistungen der Grundsicherung aber auch (pendelbare) Er-
werbs-, Aus- bzw. Weiterbildungsmoglichkeiten. Fir die verkehrstechnische
Verbundenheit im Sinne eines homogenen Lebens- und Wohnbereiches hat
das BSG auf Fahrzeiten mit dem o6ffentlichen Nahverkehr innerhalb des
Gebietes verwiesen, wie sie auch erwerbstéatigen Pendlern zugemutet wer-
den.” Dabei hat das BSG nicht auf die Fahrzeiten tiber die maximale Aus-
dehnung des Gebietes abgestellt, sondern (nur) von den jeweiligen Rand-

lagen zum Zentrum.

Fazit/Kontrolle des Ergebnisses

An die aus den o.g. Kriterien folgende ,Homogenitat‘ des Vergleichsraumes
sind keine Uberspannten Anforderungen zu stellen. Eine besonders verdich-
tete Bebauung bzw. besonders preisginstiger Wohnraum in einzelnen
(kleineren) Gebieten steht der Annahme eines Ubergreifenden ,homoge-

nen“ Vergleichsraumes grundsatzlich nicht entgegen. Vielmehr ist bei der

¥ BSG Urt. v. 19.10.2010 - B 14 AS 50/10 R unter Hinweis auf § 121 Abs. 4 SGB Ill a.F. — jetzt

§ 140 SGB IlI
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Definition des Vergleichsraums das Interesse an einer gleichméaRigen Be-
handlung aller Leistungsberechtigten zu beachten, so dass im Rahmen der
abstrakten Angemessenheitsprifung Umzlge Uber ,Orts- oder auch Be-
zirksgrenzen* hinweg hinzunehmen sind;** erst bei der konkreten Ange-
messenheit (bei der Prifung der Zumutbarkeit/Mdglichkeit der Kostensen-
kung) ist der Schutz des sozialen Umfeldes je nach den Umstanden des
Einzelfalles zu beriicksichtigen.” Je strenger man die ,Homogenitat* beur-
teilen und je kleinteiliger man die Vergleichsraume (in Orientierung an der
Bebauungsdichte bzw. am Mietniveau) fassen wirde (z.B. Untergliederung
pro Stadtteil oder Gemeinde), umso mehr und umso unterschiedlichere Re-
ferenzmieten wirden innerhalb des Gebietes eines Tragers bestehen. Das
Kriterium der Angemessenheit wiirde damit als begrenzendes und in ge-
wissen Mal3e vereinheitlichendes Kriterium weitgehend leer laufen: Inner-
halb eines teureren Gebietes waren hohere Mieten als ,angemessen“ ze-
mentiert, wahrend in der preisgunstigeren Nachbarschaft der Verweis auf
geringere Mieten moglich ware. Eine moglichst differenzierte Behandlung in
Abhangigkeit von den bisherigen Wohnverhéltnissen ist jedoch nicht Zweck
des unbestimmten Rechtsbegriffes der ,Angemessenheit‘, dem von vornhe-
rein der Gedanke der Begrenzung® und des Vergleiches innewohnt. Sinn
und Zweck der Grundsicherung ist die Gewahrleistung des Existenzmini-
mums, nicht jedoch eine kleinteilige Zersplitterung der Leistungen, verbun-

den mit der Gefahr der ,Ghettoisierung“."’

Vor diesem Hintergrund dirfte — soweit kreisfreie Stadte als Trager betrof-

fen sind — in der Regel als Vergleichsraum (zumindest) das gesamte Stadt-
gebiet zugrunde zu legen sein. Soweit der Vergleichsraum in eher landlich

gepragten Regionen mit kreisangehdrigen Stadten/Gemeinden zu bestim-

men ist, liegt derzeit keine reprasentative hochstrichterliche Rechtspre-
chung vor, die Erwagungen der Trager zu konkreten Vergleichsrdaumen an-

erkannt hatte und die ggf. verallgemeinernd zugrunde gelegt werden

14 BSG Urt. v. 19.10.2010 - B 14 AS 50/10 R

1 BSG Urt. v. 17.12.2009 - B 4 AS 27/09

¥ BSG Urt. v. 17.12.2009 - B 4 AS 27/09 R

" dazu BSG Urt. v. 19.10.2010 - B 14 AS 50/10 R
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konnte.'® Bei einem relativ homogenen Lebensraum (z.B. ohne ,Oberzen-
tren“, ohne signifikante Unterschiede in der Verkehrsinfrastruktur)™ dirfte
auch in landlichen Regionen nach unserer Einschatzung auf das gesamte
Gebiet des Tragers als Vergleichsraum abzustellen sein; dies gilt insbeson-
dere mit Blick auf die Argumentation des BSG zum Interesse an einer mog-
lichst gleichmaRigen Behandlung der Leistungsberechtigten.?® Soweit das
Gebiet jedoch im Hinblick auf Infrastruktur und Arbeitsmarkt recht hetero-
gen gepragt ist (z.B. teilweise Nahe zu Ballungsraum, andernorts starke
landliche Pragung), durfte ein einziger Vergleichsraum pro Trager nur unter
besonderen Umstanden (z.B. besonders gutes offentliches Verkehrsnetz
oder relativ kleines Kreisgebiet) zu begriinden sein. Eine Uberprifung des
Ergebnisses dirfte auch anhand der Bodenrichtwerte* méglich sein: Eine
heterogene oder aber homogene Struktur kann auch dadurch zum Aus-
druck kommen, wie sehr im Gebiet eines Tragers die Bodenrichtwerte diffe-
rieren. In der Rechtsprechung ist anerkannt, dass der Bodenrichtwert
grundsatzlich (soweit der Immobilienmarkt keine extremen Auffalligkeiten
aufweist) mit den zu erzielenden Mieteinnahmen korreliert; anerkannt ist
auch, dass der relevante Vergleichsraum flr die Referenzmiete dann ent-
sprechend mit dem Gebiet einer bestimmten Bodenrichtwert-,Kategorie*

tibereinstimmen kann.?*

3. Angemessener, einfacher Wohnungsstandard

Bei der Ermittlung der abstrakt angemessenen Miete pro Quadratmeter Wohnfla-
che ist von einem einfachen, im unteren Marktsegment liegenden Wohnungsstan-
dard auszugehen, der hinsichtlich Ausstattung, Lage und Bausubstanz einfachen
und grundlegenden Bediirfnissen geniigt.?® Dieser maRgebliche angemessene,

einfache Wohnraum ist vom Wohnraum des ,untersten Standards® abzugrenzen,

%in BSG Urt. v. 16.04.2013 - B 14 AS 28/12 R - wird der gesamte Zusténdigkeitsbereich eines
eher landlich strukturierten Tragers nach 8§ 6 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 SGB Il als Vergleichsraum zugrun-
de gelegt, allerdings ohne nahere Prifung

¥ vgl. LSG Hessen Urt. v. 15.02.2013 - L 7 AS 78/12

29 BSG Urt. v. 19.10.2010 - B 14 AS 50/10 R

L auf der Basis von amtlichen Kaufpreissammlungen in zweijahrigem Turnus ermittelter durch-
schnittlicher Lagewert, § 196 BauGB

2 LSG Hessen Urt. v. 15.02.2013 — L 7 AS 78/12 — allerdings mit dem Schluss, dass verschiedene
Referenzmieten innerhalb eines Vergleichsraums gebildet werden kénnen, im Widerspruch zu BSG
Urt. v. 19.02.2009 — B 4 AS 30/08 R: einheitlicher Wert pro Vergleichsraum

? BSG Urt. v. 13.04.2011, B 14 AS 106/10 R
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der nicht als Datenbasis zur Ermittlung der abstrakt angemessenen Miete einbezo-
gen werden darf, denn Leistungsberechtigte kénnen bei der Wohnungssuche

grundsatzlich nicht auf diese Wohnungen verwiesen werden.?*

4. Abstrakt angemessener Quadratmetermietpreis — Ermittlung auf der Grund-

lage eines schliissigen Konzepts

Im Rahmen der Produkttheorie stellt — neben der angemessenen Wohnungsgrofie
als erstem Faktor — der angemessene Quadratmeterpreis den zweiten Faktor fur
die erforderliche Berechnung der ,Referenzmiete” dar. Der den maf3geblichen ein-
fachen Wohnungsstandard (vgl. Ziffer 3.) widerspiegelnde Quadratmetermietpreis
ist anhand eines schlissigen, nachvollziehbaren Konzeptes zu ermitteln.

Schlissig ist das Konzept nach der Rechtsprechung, wenn es mindestens die fol-

genden Voraussetzungen einer ,planmafigen und systematischen® Datenerhebung

(vgl. Buchstabe a) und Datenauswertung (vgl. Buchstabe b) erfillt:

Nach der Rechtsprechung ist erforderlich, dass die Datenerhebung ausschlieRlich

in dem gesamten, genau definierten Vergleichsraum erfolgt (keine "Ghettobildung",
vgl. Buchstabe aa), Beobachtungszeitraum (vgl. Buchstabe bb) und Gegenstand
der Beobachtung (vgl. Buchstabe cc) missen nachvollziehbar dargelegt sein, die
Art und Weise der Datenerhebung ist festzulegen, die einbezogenen Daten mus-
sen dem Umfang nach reprasentativ und valide (vgl. Buchstabe dd) sein. Bei der

Datenauswertung mussen anerkannte mathematisch-statistische Grundsatze (vgl.

Buchstabe b) eingehalten werden und Angaben Uber die gezogenen Schllisse er-
folgen.?

#BSG Urt. v. 19.10.2010 - B 14 AS 50/10 R, vgl. die umfangreichen Beispiele, die vom LSG Bay-
ern fUr nicht zumutbaren Wohnraum genannt werden in LSG Bayern Urt. v. 11.07.2012 - L 16 AS
127/10 Rn. 159 ff.

%% vgl zum schliissigen Konzept im Einzelnen BSG Urt. v. 22.9.2009 - B 4 AS 18/09 R; BSG Urteil
vom 17.12.2009 - B 4 AS 27/09 R; BSG Urt. v. 19.10.2010 - B 14 AS 50/10 R; BSG Urt. v.
10.09.2013 - B 4 AS 77/12 R; LSG Bayern Urt. v. 11.07.2012 — L 16 AS 127/10


http://jportal.bybn.de/jportal/portal/t/11yp/page/fpbayernrechtprod.psml?pid=Dokumentanzeige&showdoccase=1&js_peid=Trefferliste&documentnumber=23&numberofresults=182&fromdoctodoc=yes&doc.id=KSRE122971513&doc.part=K&doc.price=0.0#focuspoint
http://jportal.bybn.de/jportal/portal/t/11yp/page/fpbayernrechtprod.psml?pid=Dokumentanzeige&showdoccase=1&js_peid=Trefferliste&documentnumber=23&numberofresults=182&fromdoctodoc=yes&doc.id=KSRE128171506&doc.part=K&doc.price=0.0#focuspoint
http://jportal.bybn.de/jportal/portal/t/11yp/page/fpbayernrechtprod.psml?pid=Dokumentanzeige&showdoccase=1&js_peid=Trefferliste&documentnumber=23&numberofresults=182&fromdoctodoc=yes&doc.id=KSRE128171506&doc.part=K&doc.price=0.0#focuspoint
http://jportal.bybn.de/jportal/portal/t/11yp/page/fpbayernrechtprod.psml?pid=Dokumentanzeige&showdoccase=1&js_peid=Trefferliste&documentnumber=23&numberofresults=182&fromdoctodoc=yes&doc.id=KSRE161551505&doc.part=K&doc.price=0.0#focuspoint
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a) Anforderungen an die Datenerhebung

aa) Datenerhebung ausschlief3lich im Vergleichsraum und tber den gesam-
ten Vergleichsraum

Die Daten mussen im gesamten Vergleichsraum und nicht lediglich in bestimmten
(z.B. mietgiinstigen) Teilen des Vergleichsraumes erhoben werden; eine regiona-
le Konzentration von Datensétzen ist auszuschliel3en (z.B. keine Beschrankung der
Abfrage auf regional begrenzt tatige Wohnungsbaugesellschaften).

bb)Beobachtungszeitraum

Fir eine planmafige systematische Datenermittlung im Sinne des schliissigen
Konzepts ist es erforderlich, den maf3geblichen Beobachtungszeitraum festzule-
gen. Auch diese Festlegung muss gewabhrleisten, dass die tatsachlichen aktuellen
Verhéltnisse am Wohnungsmarkt reprasentativ wiedergegeben werden; eine punk-
tuelle Datenermittlung durfte damit regelméRig ebenso ausscheiden wie das Her-

anziehen von Daten aus relativ weit zurlickreichenden Zeitrdumen.

In dem Fall, dass ein Mietspiegel als Datengrundlage diente, hat das BSG den Er-
hebungszeitraum des jeweils ,gultigen* Mietspiegels auch fur das schlissige Kon-
zept anerkannt.?” Anerkannt wurde die Datenbasis aus einem Mietspiegel mit ei-
nem (einzigen) Stichmonat,? aber auch aus einem Mietspiegel mit einem sechs-

monatigen Erhebungszeitraum.*

Soweit nicht auf einen Mietspiegel zuriickgegriffen wird, ist nach der Rechtspre-
chung beispielsweise auch die Festlegung auf eine fortlaufende Datenerhebung
(z.B. aus dem Datenbestand des Tragers zu den Leistungsberechtigten nach

SGB Il, SGB XIl und WoGG) kombiniert mit einem regelmafigen (z.B. vierteljahrli-
chen) Abgleich (durch Auswertung von Zeitungsannoncen etc.) des angemessenen

Mietpreises mit der Verfiigbarkeit von Wohnungen méglich.*® Auch mehrwéchige

% BSG Urt. v. 19.10.2010 - B 14 AS 50/10 R

2 BSG Urt. v. 17.12.2009 - B 4 AS 27/09 R

8 BSG Urt. v. 10.09.2013 — B 4 AS 77/12; LSG Bayern Urt. v. 11.07.2012 — L 16 AS 127/10
29 BSG Urt. v. 17.12.2009 - B 4 AS 27/09 R

% vgl. SG Darmstadt vom 14.03.2011 — S 22 AS 595/09
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bzw. mehrmonatige Datenerhebungszeitrdume sind in der Rechtsprechung aner-

kannt worden.*!

Im Hinblick auf die zeitlichen Abstande, in denen Daten erhoben werden sollten,
verweisen wir auf die in § 22c Abs. 2 SGB Il und § 196 Abs. 1 S. 5 BauGB zum
Ausdruck kommende Wertung: Um eine mdglichst realitatsgerechte und transpa-

rente Abbildung des Marktes zu gewahrleisten, sind die per Satzung festgesetzten
bzw. durch Gutachterausschuss ermittelten Werte zumindest alle zwei Jahre zu
Uberprifen und ggf. anzupassen. Entsprechend dieser Wertung empfehlen wir
grundsétzlich eine den Anforderungen an ein schlissiges Konzept gentigende Da-
tenerhebung im Abstand von zwei Jahren; insoweit durfte die Beschrankung der
Kontrolle auf eine ,Stichprobe® bzw. Hochrechnung (z.B. analog 8 558d Abs. 2 S. 2
BGB) aus unserer Sicht problematisch sein, da es hier um staatliche Leistungen
zur Sicherung des verfassungsrechtlichen Existenzminimums geht und nicht um
die Grenzen der im zivilrechtlichen Mietverhdltnis zuldssigen Mieterhéhungen
durch den Vermieter. Auch fiir den Regelbedarf, der zusammen mit dem Bedarf fir
Unterkunft und Heizung im Wesentlichen den Lebensbedarf abdeckt, werden (so-
weit keine Neuermittlung aufgrund einer Einkommens- und Verbrauchsstichprobe
erfolgt) Daten in relativ geringen zeitlichen Abstanden (jahrlich nach § 28a Abs. 2

SGB XIll) erhoben und die Regelbedarfsstufen dann fortgeschrieben.

Soweit sich die Daten flr die Ermittlung der abstrakt angemessenen Miete auf die
Erhebung aus einem qualifizierten Mietspiegel stiitzen, gelten nach unserer Ein-
schatzung fur die zeitlichen Abstande bei der Datenerhebung Besonderheiten: Da
das BSG grundsatzlich den Ruckgriff auf die Daten eines qualifizierten Mietspiegels
zulasst, durfte insoweit auch zuldssig sein, die fur den qualifizierten Mietspiegel
geltenden Zeitrdume zur Datenerhebung (nach vier Jahren gemalf3 § 558d Abs. 2
S. 3 BGB; eine Anpassung des Mietspiegels ist allerdings bereits nach zwei Jahren
durchzufihren, 8 558d Abs. 2 S. 1 BGB) insoweit zu tbertragen. Der im Vergleich
zur obigen Wertung bzw. zur Wertung in 8 22c Abs. 2 SGB Il langere Zeitraum
durfte sich nach unserer Einschatzung durch die hohen verfahrensrechtlichen An-

forderungen an einen qualifizierten Mietspiegel rechtfertigen lassen.

st vgl. LSG Baden-Wirttemberg Urt. v. 22.12.2010 — L 12 AS 5641/09, SG Gotha vom 5.04.2012 —
S 43 AS 1547/12
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Der Wohnungsmarkt sollte im Hinblick auf die Einflisse besonderer Umstande re-
gelmafig beobachtet werden (z.B. erheblicher Zu- oder Wegzug, deutliche Verbes-
serung der Verkehrsinfrastruktur); entsprechend gravierende Entwicklungen koén-
nen eine erneute Datenerhebung bereits vor Ablauf von zwei Jahren erfordern.
Auch (wiederholte) Rickmeldungen aus der konkret-individuellen Angemessen-
heitsprufung, dass Wohnraum zur (in der Vergangenheit ordnungsgemal festge-
setzten) Referenzmiete nun nicht mehr verfliigbar ist, durften Anlass fir eine erneu-

te Datenerhebung sein.

cc) Gegenstand der Beobachtung/Erfassung

Der ,Gegenstand der Beobachtung®/der Datenerhebung ist nachvollziehbar anhand
derjenigen Faktoren zu definieren, die im Wesentlichen das Produkt ,Mietpreis“ be-

stimmen:

Im Hinblick auf die Vergleichbarkeit der erhobenen Wohnungsdaten ist notwendig

festzulegen, ob Daten zur Brutto- oder Nettomiete erhoben werden.*

Daruber hinaus ist insbesondere nach WohnungsgrofRen zu differenzieren, da das

guadratmeterbezogene Preisniveau bei kleineren und grélReren Wohnungen — in

Abhéangigkeit von Angebot und Nachfrage - erheblich differieren kann.*

Wesentlich fur das Produkt Mietpreis sind aul3erdem Standard und Ausstattung der

Wohnungen. Bei der Datenerhebung sind Mietwohnungen mit ,unterstem® Ausstat-
tungsgrad®* von vornherein unberiicksichtigt zu lassen, dies gilt auch fiir auRerhalb
des regularen Wohnungsmarktes vermieteten Wohnraum.* Zur Festlegung von
Standard bzw. Ausstattung ist im Grundsatz eine Beschrankung der Daten auf be-
stimmte Bauklassen nicht zulassig: Zwar konnen tber das Baualter (z.B. Neubau-
ten) vergrobernde Rickschlisse auf Bauweise und Baustandard gezogen werden.
Auf einzelne Baualtersklassen kann nur dann abgestellt werden, wenn statistisch
nachvollziehbar feststeht, dass diese Baualtersklassen den einfachen Standard

nachvollziehbar abbilden und zugleich so haufig vorhanden sind, dass sie den ge-

%2 | SG Bayern Urt. v. 11.07.2012 — L 16 AS 127/10

%3 BSG Urteil vom 20.08.2009 - B 14 AS 65/08 R

% vgl. dazu LSG Bayern Urt. v. 11.07.2012 — L 16 AS 127/10

% 2B. Wohnungen mit offensichtlichen ,Freundschaftsmieten®, SG Trier Urt. v. 29.03.2012 - S 1
AS 436/11
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samten Vergleichsraum pragen. Umgekehrt konnen bestimmte Bauklassen erst
dann auRRer Acht gelassen werden, wenn statistisch nachvollziehbar ist, dass Ge-
baude der betroffenen Bauklassen den Mietmarkt des unteren Marktsegmentes im
Vergleichsraum nicht maRRgeblich mitpragen.*® Diese Erwagungen gelten entspre-
chend, wenn zur Bestimmung des Quadratmeterpreises aus einem Mietspiegel be-

stimmte Mietspiegelfelder herausgegriffen werden sollen.®”

Die Festlegung der wesentlichen mietpreisbestimmenden Faktoren fir die Daten-
ermittlung soll dem Schutz der Leistungsberechtigten dienen (keine Berticksichti-
gung des ,untersten Marktsegments®). Daraus wird in der Rechtsprechung gefol-
gert, dass - soweit der Trager seine Datenerhebung nicht auf das einfache Markt-
segment beschrankt, sondern (zugunsten der Leistungsberechtigten) auch die dar-
Uber liegenden Marktsegmente (z.B. Datenbasis tatsachliche Mieten der Leis-
tungsberechtigten nach SGB II, SGB XII und WoGG) einbezieht — er nicht verpflich-
tet ist, die Daten nach Ausstattung, Lage, Bausubstanz etc. weiter zu differenzie-
ren;*® zwingend notwendig bleibt allerdings, den Datenbestand nach Wohnungs-
grolie (ggf. Anzahl der Bewohner) zu unterscheiden, da Mietniveau und Woh-

nungsgrofe grds. nicht linear gekoppelt sind.

dd)Festlegung der Art und Weise der Datenerhebung im Hinblick auf Repra-
sentativitat und Validitat der Daten

Das vom Trager bestimmte Verfahren zur Datenerhebung muss geeignet (,valide®)
sein, Aufschluss Uber die aktuelle Miethéhe der relevanten Wohnungen (vgl. Glie-
derungspunkt A.1.3.) im ortlichen Vergleichsraum zu geben. Dazu missen die er-
hobenen Daten insbesondere reprasentativ fir den Vergleichsraum und das rele-
vante Wohnungsmarktsegment (angemessener einfacher Standard) sein. Repra-
sentativ ist eine Stichprobe, wenn die Auswahl aus der Grundgesamtheit allein auf

Zufall beruht, ohne dass eine systematische Verzerrung gegeniber der zu repra-

% BSG Urteil vom 19.10.2010 - B 14 AS 50/10 R, BSG vom 20.12.2012 - B 4 AS 19/11 R; in der
Entscheidung des LSG Hessen v. 15.02.2013 (L 7 AS 78/12) konnten die Baualtersklassen ,bis
1949“ und ,ab 2000“ aus der Berechnung herausgenommen werden, nachdem festgestellt worden
war, dass sie mit niedrigeren bzw. héheren Mieten einhergingen

¥ BSG Urt. vom 20.12.2011 - B 4 AS 19/11 R

%% SG Darmstadt Urt. v. 14.03.2011 — S 22 AS 595/09
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sentierenden Grundgesamtheit stattfindet. Jede mietpreisrelevante Wohnung

musste die ,gleiche Chance® haben, in die Stichprobe einbezogen zu werden.*

Die Daten missen auch ihrem Umfang nach reprasentativ und valide sein: In der

erstinstanzlichen Rechtsprechung wurden Daten zu 5 % der gesamten Mietverhalt-
nisse im oOrtlichen Vergleichsraum als hinreichende Stichprobengrof3e dafiir aner-
kannt, um reprasentative Angaben erzielen zu kénnen.*® Das BSG hat eine Daten-
basis von 10 % des Mietwohnungsbestandes als geeignet angesehen, die aktuel-
len Marktverhaltnisse widerzuspiegeln.** Abhangig von der GréRe des Mietmarktes
kann es allerdings auch unschéadlich sein, wenn nur eine relativ geringe Anzahl an
Wohnungen in die Erhebung eingeflossen ist, soweit die Daten den gesamten Ver-
gleichsraum, alle Lagen etc. abdecken.*

Datenermittlung ohne Rickariff auf Mietspiegel

Um den angemessenen Quadratmeterpreis zu ermitteln, ist es nicht erforderlich,
auf einfache oder qualifizierte Mietspiegel abzustellen bzw. solche Mietspiegel ei-
gens fur das ,schlissige Konzept® erstellen zu lassen, soweit sie (insbesondere im
landlichen Raum) fehlen. Die Trager missen die Datengrundlage allerdings so
wahlen, dass sie eine hinreichende Gewahr dafur bietet, dass die aktuellen Ver-
haltnisse des ortlichen Wohnungsmarktes wiedergegeben werden. Soweit ortliche
Mietspiegel fehlen, haben die Trager eigene Ermittlungen anzustellen; dazu kon-
nen beispielsweise Tageszeitungen (soweit aussagekraftige Daten zu Wohnungs-
standard, Lage etc.) ausgewertet, Telefoninterviews durchgefiihrt*® sowie Makler
und Wohnungsbaugesellschaften angeschrieben* oder Ubersichten z.B. von Mie-
ter- oder Vermieterorganisationen eingeholt werden. Dabei ist nicht nur auf die tat-
sachlich am Markt angebotenen Wohnungen abzustellen, sondern auch auf ver-
mietete Wohnungen.*® Bestimmte Anbieter, die ausschlieRlich oder schwerpunkt-
mafig das obere Marktsegment bedienen, konnen (nur) dann von vornherein au-

3er Betracht bleiben, wenn schliissig und nachvollziehbar dargelegt werden kann,

% vgl. LSG Bayern Urt. v. 11.07.2012 — L 16 AS 127/10

9SG GieRen, Urt. v. 19.03.2012 — S 29 AS 333/11 — unter Bestatigung des Konzeptes des Land-
kreises Lahn-Dill

“1 BSG Urt. v. 18.06.2008 — B 14/7b AS 44/06

2. SG Hessen Urt. v. 15.02.2013 — L 7 AS 78/12 — zu ca. 2.500 Wohnungen

43 LSG Hessen Urt. v. 15.02.2013 — L 7 AS 78/12

4 BSG Urt. v. 20.08.2009, B 14 AS 65/08 R

45 BSG Urt. v. 19.02.2009, B 4 AS 30/08 R
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dass (z.B. hinsichtlich des Preisniveaus) ihre Angebote flr das untere Marktseg-

ment nicht relevant sind.*

Mdoglich dirfte auch sein, fur die Ermittlung eines ausreichenden Datenbestandes
auf die tatsachlichen (auch ,unangemessenen®) (Bestands-)Mieten der Leistungs-
empfanger nach SGB Il, SGB Xll und WoGG bzw. zu zahlenden Mietkautionen (bei
aktuellen Angebotsmieten) abzustellen.” Die Daten kénnen dann zwar theoretisch
eine Bandbreite von sehr teuren bis sehr glinstigen Wohnungen erfassen, dirften
aber ganz berwiegend einen Querschnitt vor allem des unteren bis hin zum mittle-
ren Marktsegmentes bilden.*® Um die Gefahr eines Zirkelschlusses zu vermeiden
(Leistungsberechtigte dirften sich im Regelfall an der Referenzmiete orientieren,
auch wenn im Einzelfall — geringfiigig — hthere Mieten in Kauf genommen werden
mogen), empfehlen wir zu diesem Ansatz jedoch, ergdnzend weitere Daten (unab-
hangig vom Leistungsbezug der Mieter) einzubeziehen oder aber einen Datenab-
gleich in engen zeitlichen Abstanden zur Verfiigbarkeit durchzufiihren.*® Datensét-
ze, sie sich ausschlie3lich oder zumindest Uberwiegend auf Wohngeldfélle bezie-
hen, sind vom BSG hingegen als geeignete Grundlage zur Bestimmung der ,An-

gemessenheit* anerkannt worden.>

Datenerhebung unter Ruckariff auf Mietspiegel

Soweit ein aktueller qualifizierter Mietspiegel vorliegt, ist es nach der Rechtspre-
chung im Hinblick auf die auch fiir das schlissige Konzept erforderliche Reprasen-
tativitat, Nachvollziehbarkeit und gerichtliche Uberprifbarkeit sinnvoll und ausrei-
chend, dessen Grundlagendaten im Rahmen des schliissigen Konzepts auszuwer-
ten.”! Voraussetzung ist, dass der Mietspiegel die aktuelle Marktlage bzw. Markt-
entwicklung (ggf. nach Anpassung gemaR § 558d Abs. 2 BGB) wiedergibt®* und
selbst aus statistischer Sicht dem aktuellen Stand der Wissenschaft entspricht. Im
Hinblick auf das Kriterium der Aktualitat dirfte die Beriicksichtigung von lange Zeit

nicht erhéhten (bzw. gesenkten) Bestandsmieten problematisch sein; als (noch) re-

*® BSG Urt. v. 20.08.2009 B 14 AS 65/08 R

*"LSG Hessen Urt. v. 15.02.2013, L 7 AS 78/12, SG Darmstadt Urt. v. 14.03.2011, S 22 AS 595/09
8 SG Darmstadt Urt. v. 14.03.2011- S 22 AS 595/09 — unter Anerkennung des Aussortierens von je
5 % der teuersten und ginstigsten Wohnungen, um AusreiRerwerte auszuschliel3en; die Mietober-
9renze bildet dann die unteren 50 % des zugrunde gelegten Wohnungsbestandes ab

° SG Darmstadt, Urt. v. 14.03.2011 — S 22 AS 595/09, hat einen vierteljahrlichen Abgleich nicht
beanstandet

0 BSG Urt. v. 18.06.2008 - B 14/7b AS 44/06 R

>l BSG Urt. v. 13.04.2011 — B 14 AS 106/10 R, BSG Urt. v. 19.10.2010, B 14 AS 50/10 R

*? LSG Baden-Wiirttemberg Urt. v. 21.06.2013 — L 1 AS 19/13
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prasentativ fur die aktuelle Marktlage sind allerdings solche Bestandsmieten aner-
kannt worden, die ,relativ* aktuell, innerhalb eines Zeitraums von vier Jahren vor
der Datenerhebung (vgl. § 558 Abs. 2 BGB), angepasst worden waren.>® Beim
Ruckgriff auf den Datenbestand eines Mietspiegels ist ebenfalls problematisch,
dass preisgebundener Wohnraum bei der Erstellung des Mietspiegels gemaf

§ 558 Abs. 2 S. 2 BGB nicht berticksichtigt wird, jedoch trotzdem dem einfachen,
angemessenen und damit fir § 22 Abs. 1 SGB Il relevanten Wohnstandard ent-
sprechen mag. Nach der Rechtsprechung kann dies jedoch zum einen irrelevant
sein, wenn das Marktsegment der preisgebundenen Wohnungen relativ klein ist,>*
zum anderen kann die mogliche ,Verzerrung“ der Daten unschadlich sein, da sie

sich jedenfalls zu Gunsten der Leistungsberechtigten auswirken wiirde.>

Soweit der fur den aktuell ,gultigen” qualifizierten Mietspiegel maRgebliche Zeit-
raum fur eine Anpassung (ggf. Neuerstellung) noch nicht abgelaufen ist, jedoch be-
reits eine neue Datenbasis fir die erforderliche Anpassung bzw. Neuerstellung vor-
liegt, ist auf diese Datenbasis abzustellen, wenn sich eine Preisentwicklung nach
oben zeigt:*® im Hinblick auf das von der Rechtsprechung geforderte Kriterium der

Validitat bilden die jingeren Daten den Mietmarkt realistischer ab.

b) Anforderungen an die Datenauswertung

Eventuelle Anforderungen an die Auswertung der Daten hat die Rechtsprechung
bislang kaum weiter prazisiert; in der bisherigen Rechtsprechung gentgte gréfiiten-
teils bereits die der Auswertung vorangehende Erhebung der Daten nicht den An-

forderungen eines schliissigen Konzeptes.

Nach der Rechtsprechung ist die Referenzmiete auf Basis der erhobenen Daten
nach ,mathematisch-statistischen Methoden* fiir die relevante Wohnungsgréfie zu
ermitteln. In der Rechtsprechung des Bayerischen Landessozialgerichts wurden die

von einem (vom Gericht beauftragten) Sachverstandigen zugrunde gelegten ma-

¥ BSG Urt. v. 19.10.2010 — B 13 AS 65/09 — mit dem Hinwesis, dass es bei § 22 Abs. 1 SGB |l letzt-
lich darauf ankomme, ob eine ,angemessene” Wohnung anzumieten ware, wenn die Bestandswoh-
nung unangemessen teuer ist; LSG Bayern Urt. v. 11.07.2012 — L 16 AS 127/10

> BSG Urt. v. 19.10.2010, B 14 AS 65/09

*° LSG Bayern Urt. v. 11.07.2012 — L 16 AS 127/10

*® BSG, Urteil vom 19.10.2010 — B 14 AS 2/10 R, LSG Baden-Wiurttemberg Urt. v. 12.06.2013 — L 2
AS 1300/12
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thematischen Methoden ohne weitere Bedingungen zugrunde gelegt, so wurde in-
soweit z.B. eine Begrenzung der Stichprobenauswertung auf Wohnungen innerhalb
einer bestimmten Spanne (z.B. Wohnungen mit einer Grél3e von 46 bis 54 gm
Wohnflache zur Ermittlung der Referenzmiete fir die als angemessen anzuerken-
nende Wohnungsgréf3e von 50 gm) und eine entsprechende Gewichtung nach

WohnungsgroRe anerkannt.>

Werden Daten aus Mietspiegeln zugrunde gelegt, erfillt die Bildung eines arithme-

tischen Mittelwertes die Anforderungen an ein mathematisch-statistisch nachvoll-

t.58

ziehbares Konzept regelmafiig nicht.>™ Soweit Daten aus dem Gesamtwohnungs-

bestand (einfacher, mittlerer, gehobener Standard) erhoben werden, ist vielmehr
ein nach tatséchlicher Haufigkeit gewichteter Durchschnittswert zu bilden.>® Wer-

den nur Daten zu Wohnungen im ,einfachen Wohnsegment® erhoben, ist der obere
Wert der ermittelten Mietpreisspanne als ,Referenzmiete” zugrunde zu legen
(,Spannenoberwert*).®° Eine weitere Gewichtung sollte regelméRig anhand der
Wohnungsgrole erfolgen, die bertcksichtigt, dass flir kleinere Wohnungen in der

Regel ein hoherer Quadratmeterpreis zu zahlen ist.®*

Die als abstrakt angemessene Miete hat nicht den Charakter einer ,Pauschale®,
sondern dient den Tragern im Rahmen der (individuellen) Prifung der konkreten
Angemessenheit im Einzelfall zur Orientierung bzw. als Referenz (,Referenzmie-
te®).

c) ,Kalte Betriebskosten“ — Besonderheiten zur Datenermittlung und -

auswertung

Vom BSG ist mittlerweile klargestellt, dass die ,kalten* Betriebskosten (ohne Heiz-
und Warmwasserkosten) abstrakt zu bestimmen und als Faktor in das zur Berech-
nung der Referenzmiete zu bildende Produkt einzubeziehen sind.®® Im Ergebnis ist

eine einheitliche ,Referenzmiete” bezogen auf die Bruttokaltmiete zu bilden, die

" vgl. hierzu LSG Bayern Urt. v. 11.07.2012 — L 16 AS 127/10

%% vgl. hierzu BSG Urt. v. 19.10.2010 — B 14 AS 50/10 R

%% vgl. hierzu BSG Urt. v. 20.12.2011 - B 4 AS 19/11 R

% ygl. BSG Urt. v. 23.08.2011 — B 14 AS 91/10 R — zu Datenbanken von Leistungsberechtigten
nach dem SGB II, SGB XlIl und WoGG

®L vgl. hierzu BSG Urt. v. 17.12.2009 — B 4 AS 27/09 R

®2 BSG Urt. v. 19.10.2010 — B 14 AS 65/09
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dann die maf3gebliche Obergrenze fur die Summe aus Nettokaltmiete und kalten
Betriebskosten bildet.®® Damit scheidet die Festlegung getrennter Ober- bzw. Kap-
pungsgrenzen fur die Nettokaltmiete und die kalten Betriebskosten aus; vielmehr
steht es den Leistungsberechtigten frei, eine zu hohe Nettokaltmiete durch beson-

ders niedrige Betriebskosten zu kompensieren oder umgekehrt.®

Die mietvertraglich geschuldeten Nebenkosten ergeben sich aus § 556 Abs. 1 BGB
(i.vV.m. 8§ 2 Betriebskostenverordnung). Nach der Rechtsprechung ist es zulassig,
fur die Ermittlung der abstrakt angemessenen Mietkosten bzw. Betriebskosten auf
die Daten (Durchschnittswerte) aus Betriebskostenlbersichten zuriickzugreifen.
Grundsatzlich ist auf értliche Ubersichten abzustellen, da insbesondere die Kosten
fur Ver- und Entsorgungsdienstleistungen regional differieren kénnen; ggf. sind zur
Gewaéhrleistung der Aktualitat der Werte Rickfragen bei den Interessenverbé&nden
bzw. eine Anpassung an die allgemeine Preisentwicklung erforderlich. Ergeben
sich konkrete Anhaltspunkte, dass die vom Deutschen Mieterbund fur das gesamte
Bundesgebiet aufgestellten Ubersichten das 6rtliche Niveau (besser) abbilden,
kann auch auf diese zuriickgegriffen werden.® Abschldge, die den ggf. niedrigeren
kalten Betriebskosten im einfachen Marktsegment Rechnung tragen sollen, kénnen
nicht fiktiv (aufgrund Unterstellung, dass keine Kosten beispielsweise fur Aufziige,
Hausmeister, Gartenpflege, Gemeinschaftswaschmaschinen anfallen), sondern al-
lein auf einer entsprechenden Datengrundlage vorgenommen werden, die die tat-
sachlichen Gegebenheiten des Mietwohnungsmarktes abbildet. Nach der BSG-
Rechtsprechung kann hier also — da ohne vorliegende Datenbasis ,eine Auswer-
tung des Teilsegments mit vernunftigem Aufwand ausscheidet” — darauf verzichtet
werden, entsprechend differenzierende Daten zu erheben.®® Zwar ergibt die Heran-
ziehung von Durchschnittswerten ohne Abziige dann einen Wert, der (weil er den
gesamten Mietmarkt erfasst) in der Tendenz héher liegt als dies bei Auswertung
nur des einfachen Wohnungsmarktes der Fall wéare. Ohne entsprechend differen-
zierende Datengrundlage ist jedoch eine ,Vergréberung® erforderlich, um mit aus-
reichender Sicherheit zu gewahrleisten, dass auch im unteren Marktsegment eine
geniigende Anzahl an Mietverhéltnissen zu diesem Preis vorhanden ist.®” Auch im

Gesamtmietpreis enthaltene Zuschlage fir Garage, Abstellplatz etc. kbénnen nicht

%3 BSG Urt. v. 13.04.2011 — B 14 AS 106/10 R

% LSG Bayern Urt. v. 11.07.2012 — L 16 AS 127/10

% BSG Urt. v. 22.08.2012 — B 14 AS 13/12 R, BSG Urt. v. 19.10.2010, B 14 AS 50/10 R
® BSG Urteil vom 22.08.2012 — B 14 AS 13/12 R

®” BSG vom 22.08.2012, B 14 AS 13/12 R
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pauschal abgezogen werden, da sie jedenfalls dann fur § 22 Abs. 1 SGB Il relevant
sind, wenn sie nicht abtrennbar sind. Soweit verlassliche reprasentative Informatio-
nen daruber fehlen, ob die Wohnungen auch ohne die Zusatzkosten anmietbar ge-

wesen waren, kdnnen die Kosten nicht ,abgespalten” werden.®®

Fur den Fall, dass zwar keine Daten zu den 6rtlichen, kalten Betriebskosten einfa-
cher, im unteren Marktsegment liegender Wohnungen vorliegen, jedoch Daten zur
ortlichen Bruttokaltmiete, kann zur Bestimmung der abstrakt angemessenen Refe-
renzmiete auch direkt auf die Daten zur Bruttokaltmiete zuriickgegriffen werden.®
Auf diese Weise konnen (inzident) die kalten Betriebskosten bezogen auf das ein-
fache Marktsegment und auf nicht auf den gesamten Wohnungsmarkt realitatsge-
recht bestimmt werden. Damit wird von vornherein eine einzige Datenbasis zu-
grunde gelegt, die sowohl die Nettokaltmiete als auch die kalten Betriebskosten be-
inhaltet und den Schluss auf eine einheitliche Angemessenheitsgrenze fur die Brut-
tokaltmiete zulésst. Es ist dann nicht erforderlich, zunéchst eine Angemessenheits-
grenze fir die Nettokaltmiete und getrennt davon fir die kalten Betriebskosten zu
bestimmen, um diese anschlieBend zu einer Gesamt-Angemessenheitsgrenze zu-

sammenzufiigen.”

d) Plausibilitatskontrolle — Uberpriifung des Ergebnisses

Im Anschluss an die Ermittlung der abstrakt angemessenen Miete auf der Grundla-
ge eines schliissigen Konzeptes empfehlen wir, das Ergebnis auf ,Schlussigkeit® zu
prifen: Lasst sich aus reprasentativ gewonnenem Datenmaterial nach anerkannten
statistischen Methoden berechnen, dass ein im Hinblick auf die Zahl der Leistungs-
berechtigten ausreichend grof3er Anteil der Wohnungen im o6rtlichen Vergleichs-
raum der maf3geblichen Wohnungsgrofie die ,Mietobergrenze® nicht Gberschreitet,
kénnen die Mietobergrenzen als angemessen anzusehen sein.”* Denn dann lasst
sich der Schluss ziehen, dass die Leistungsberechtigten in ausreichendem Mal3e
Mittel flr die Unterkunft erhalten, um eine Wohnung einfachen Standards im unte-
ren Marktsegment mit der ihrer Haushaltsgrof3e entsprechenden Quadratmeterzahl

anzumieten. Nach der vom BSG bestétigten Rechtsprechung des Bayerischen

% |SG Bayern Urt. v. 11.07.2012 — L 16 AS 127/10
% | SG Bayern Urt. v. 11.07.2012 — L 16 AS 127/10
"BSG Urt. v. 10.09.2013 — B 4 AS 77/12 R; LSG Miinchen Urt. v. 11.07.2012 — L 16 AS 127/10
"' LSG Bayern Urt. v. 11.07.2012 — L 16 AS 127/10
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Landessozialgerichts ist das ,untere Marktsegment” jedenfalls dann hinreichend

abgedeckt, wenn dieses das ,preislich untere Finftel des Wohnungsmarktes um-

fasst und der Anteil der Grundsicherungsempféanger an der Bevolkerung deutlich

geringer liegt

« 72

Als weiteren Schritt im Rahmen dieser ,Plausibilitatskontrolle” empfehlen wir in Pa-
rallele zur Rechtsprechung auch zu kontrollieren, ob sich der bis zur Mietobergren-
ze finanzierbare Wohnungsbestand hinreichend gleichmaf3ig Gber den Vergleichs-
raum verteilt. Eine gewisse Unter- oder Uberreprasentation von Wohnraum im
Rahmen der Mietobergrenze in einzelnen Bereichen des Vergleichsraums (z.B. in
einzelnen Stadtvierteln), die sich allerdings im GroR3en und Ganzen die Waage halt,
ist nach der Rechtsprechung noch hinnehmbar und Ausdruck einer normalen (stad-
tischen) Siedlungsstruktur.” Von der Rechtsprechung ist zudem gepriift worden,
ob sich die Wohnungen in Bezug auf die Qualitét der Wohnlage sowie hinsichtlich
der Qualitatsmerkmale der Wohnung (z.B. Gebaudetypen, nach Ausstattungs-
merkmalen, z.B. Speichernutzung, charakterisierte Haustypen) ,akzeptabel” Gber

den gesamten Vergleichsraum verteilen.”

Die vom Bayerischen Landessozialgericht entwickelte Methode einer ,Plausibili-
tatskontrolle® entbindet die Trager nicht von ihrer Verpflichtung, ein schlissiges
Konzept zu erstellen. Mit der vom LSG entwickelten ,Plausibilitatsmethode” wurde
ein ,schlussiges Konzept* gerade nicht bestatigt oder ersetzt; sie ermdglicht ledig-
lich den Gerichten, die vom Trager (,unschlissig“) festgesetzte Referenzmiete auf
ihre Angemessenheit ,nach unten® zu prifen; damit kénnen die Gerichte ihren ei-
genen Amtsermittlungspflichten nachkommen. Die von uns empfohlene abschlie-
Rende Kontrolle erlaubt allerdings auch eine Einschatzung durch den Trager selbst,
ob die von ihm bestimmte Referenzmiete im Ergebnis einer gerichtlichen Uberpri-

fung standhalten wird.

2 BSG Urt. v. 10.09.2013 — B 4 AS 77/12 R; LSG Bayern Urt. v. 11.07.2012 — L16 AS 127/10 mit
Hinweis auf einen Anteil von ca. 5 % von SGB ll-Leistungsberechtigten an der Gesamtbevélkerung
des Vergleichsraumes

3 LSG Bayern Urt. v. 11.07.2012 — L 16 AS 127/10

" LSG Bayern Urt. v. 11.07.2012 — L 16 AS 127/10
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5. Gestufte Verantwortlichkeit, Amtsermittlungspflichten, Transparenz

Erweist sich das Konzept zur Bestimmung des angemessenen Quadratmeterpreises
als unschlissig, kann dies im Ergebnis dazu fiihren, dass die tatsachliche Miete zu-
grunde gelegt werden darf, beschréankt auf die Hohe der (durch einen Zuschlag erh6h-
ten) Tabellenwerte nach dem WoGG. Zunachst hat das Gericht jedoch den Versuch zu
unternehmen, die unzulanglichen Feststellungen mit Unterstiitzung des Tragers nach-
zubessern; ggf. kann sich das Gericht auch eines Sachverstandigen bedienen.” Erst
wenn ein schlissiges Konzept nicht mehr oder nur unter unverhaltnismaiigem Auf-
wand nachtraglich erstellt werden kann (,Ausfall der Erkenntnismdglichkeiten®), finden
die Tabellenwerte nach dem WoGG nach der Rechtsprechung Anwendung.’® Letztlich
liegt es also in der Verantwortung des Tragers, ob die im Zweifel hdheren Werte des
WoGG zur Anwendung kommen oder Nachbesserungen zur Referenzmiete gemacht
werden kénnen. Vor diesem Hintergrund empfehlen wir von Anfang an bei Datenerhe-
bung und —auswertung eine hohe Transparenz des Verfahrens und einen umfangrei-
chen Begrundungsaufwand sowie eine entsprechende Sicherung der Daten, um die
spatere Nachvollziehbarkeit, ggf. Erganzung oder Stichprobenziehung auf der Grund-

lage der vorhandenen Daten durch das Gericht zu erméglichen.

Der vom Bayerischen Landessozialgericht’” aufgezeigte und vom BSG’® bestétigte
Weg der Uberpriifung der Referenzmiete durch Grenzziehung nach der Hohe des
Mietpreises im Vergleichsraum (ohne dass nachtréaglich ein schliissiges Konzept mit
Hilfe des Gerichts erstellt worden ware) fuhrt ebenfalls dazu, dass Referenzmieten be-
statigt werden kdnnen. Auch hier ist aber Voraussetzung, dass auf entsprechende Da-

ten zurtickgegriffen werden kann.

. Konkret-individuelle Prifung, Angemessenheit im Einzelfall

Halten sich die tatsachlichen Kosten im Rahmen des abstrakten Produkts, der ,Re-

ferenzmiete®, ist es unerheblich, wenn die Faktoren selbst (z.B. Wohnungsgréfe) oder

> BSG Urt. v. 18.02.2010 — B 14 AS 73/08

" BSG Urt. v. 22.03.2012 - B 4 AS 16/11 R

" LSG Bayern Urt. v. 11.07.2012 — L 16 AS 127/10
8 BSG Urt. v. 10.09.2013 - B 4 AS 77/12 R
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die den Faktoren zugrundeliegende Kriterien (z.B. Ausstattung) im Einzelfall unange-

messen sind.

Liegen die tatsachlichen Aufwendungen der leistungsberechtigten Person Gber dem
abstrakt als angemessen festgestellten Betrag, ist der ,konkret angemessene Bedarf*
(konkret-individuelle Angemessenheitspriifung) zu prifen, einschlie3lich der Zumut-
barkeit einer Kostensenkung und der Durchfiihrung eines Kostensenkungsverfah-

rens.”
1. Personenbedingte Besonderheiten fir WohnungsgréRRe etc.

Im Rahmen der Einzelfallprifung kénnen sich Besonderheiten im Hinblick auf die an-
gemessene Grol3e der Wohnung oder die angemessene Miete, insbesondere Hohe
der Nebenkosten, ergeben. Die auf der Grundlage eines schlissigen Konzepts ermit-
telten abstrakt angemessenen Kosten stellen lediglich Richtwerte fiir die Einstufung

der im Einzelfall berlicksichtigungsfahigen Kosten dar.

Ein erhohter Raumbedarf kann aufgrund individueller Bedurfnisse der Mieter vorliegen:
Bei Vorliegen bestimmter Besonderheiten in der Person des Leistungsberechtigten ist
das soziale Umfeld starker geschutzt — bis hin zum Verbleib in der abstrakt zu teuren
Wohnung — als bei einem Leistungsberechtigten ohne personenbedingte Besonderhei-
ten. Die abstrakten Parameter werden nur im Rahmen der ,konkreten Angemessen-
heitsprufung“ unter Berlcksichtigung des Einzelfalls, also der relevanten personlichen
Besonderheiten, modifiziert. Eine Anderung der abstrakten Bemessungsgrundlage
wirde den erheblichen Unterschieden im personlichen Bedarf nicht hinreichend Rech-
nung tragen;® zumal kénnen die Bedingungen auch in zeitlicher Hinsicht Veranderun-
gen unterliegen.®! Firr die konkrete Angemessenheit des abstrakt unangemessen Un-
terkunftsbedarfs (und gegen die Zumutbarkeit von Kostensenkungsmafinahmen) kén-
nen Grinde sprechen, die auch einem Umzug entgegenstehen (Krankheit, Behinde-

rung, Pflegebediirftigkeit, Riicksicht auf schulpflichtige Kinder, Alleinerziehung).®*

" BSG Urt. v. 7.11.2006 - B 7b AS 18/06 R; BSG Urt. v. 19.2.2009 - B 4 AS 30/08 R; BSG Urt. v.

20.8.2009 - B 14 AS 65/08 R; BSG Urt. v. 19.10.2010 - B 14 AS 50/10 R

80 Beispiele in BSG Urt v. 22.08.2012 — B 14 AS 13/12 R - bei Alleinerziehung: Sind Betreuungs-

mdglichkeiten Uber den gesamten Vergleichsraum verteilt zugéngig? Bei schulpflichtigen Kindern:
Welcher Schulweg wird bereits bisher von ihnen bewaltigt?

8. BSG Urt. v. 11.12.2012 — B 4 AS 44/12 R, BSG Urt. v. 22.08.2012 — B 14 AS 13/12 R

®2 BSG Urt. v. 16.04.2013 — B 14 AS 28/12 R


http://jportal.bybn.de/jportal/portal/t/13hx/page/fpbayernrechtprod.psml?pid=Dokumentanzeige&showdoccase=1&js_peid=Trefferliste&documentnumber=2&numberofresults=182&fromdoctodoc=yes&doc.id=KSRE068651519&doc.part=K&doc.price=0.0#focuspoint
http://jportal.bybn.de/jportal/portal/t/13hx/page/fpbayernrechtprod.psml?pid=Dokumentanzeige&showdoccase=1&js_peid=Trefferliste&documentnumber=2&numberofresults=182&fromdoctodoc=yes&doc.id=KSRE153121505&doc.part=K&doc.price=0.0#focuspoint
http://jportal.bybn.de/jportal/portal/t/13hx/page/fpbayernrechtprod.psml?pid=Dokumentanzeige&showdoccase=1&js_peid=Trefferliste&documentnumber=2&numberofresults=182&fromdoctodoc=yes&doc.id=KSRE156281505&doc.part=K&doc.price=0.0#focuspoint
http://jportal.bybn.de/jportal/portal/t/13hx/page/fpbayernrechtprod.psml?pid=Dokumentanzeige&showdoccase=1&js_peid=Trefferliste&documentnumber=2&numberofresults=182&fromdoctodoc=yes&doc.id=KSRE161551505&doc.part=K&doc.price=0.0#focuspoint
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Sind die individuellen Umstande zutreffend erfasst und berticksichtigt worden und die
daraus ggf. folgenden Obliegenheiten zur Kostensenkung an diese Umsténde ange-
passt, mussen die Leistungsberechtigten im Anschluss darlegen, warum Kostensen-

kungsbemithungen gleichwohl keinen Erfolg hatten.®

2. Tatsachliche Verfugbarkeit

Uberschreitet die tatsachliche Miete die Referenzmiete, ohne dass entsprechende Be-
sonderheiten vorliegen, muss grundsatzlich geprift werden, ob eine Wohnung zum

abstrakt angemessenen Preis im Vergleichsraum tatséchlich verfligbar ist.

Die angemessene Referenzmiete ist bereits bei der Ermittlung der abstrakt angemes-
senen Kosten so festzulegen, dass es den Leistungsberechtigten grundsétzlich ermog-
licht wird, im gesamten raumlichen Vergleichsraum eine angemessenen Wohnung an-
zumieten. Da es — wenn Uberhaupt — allenfalls in einzelnen Regionen Deutschlands
einen Mangel an ausreichendem Wohnraum gibt, ist in der Regel davon auszugehen,
dass in ausreichendem Maf3e Wohnungen zu der abstrakt angemessenen Leistung fur
die Unterkunft verfligbar sind. Entsprechend sind vom Leistungsberechtigten sachliche
Grlnde vorzubringen, warum es nicht mdglich sein sollte, durch Anmietung einer als
abstrakt angemessenen Wohnung die Kosten zu senken.®® D.h., dass zutreffende Er-
mittlungen zur abstrakt angemessenen Referenzmiete den Anscheinsbeweis erlauben,
Wohnungen zum Preis der abstrakt angemessenen Miete seien tatsachlich anmiet-
bar.®®> Wird der Durchschnittsmietpreis (Basismiete) eines qualifizierten Mietspiegels
zugrunde gelegt, bedarf es keiner weiteren Ermittlungen, ob es Wohnungen zu den
abstrakt angemessenen Quadratmeter-Nettokaltmieten im Ortlichen Vergleichsraum in
einer bestimmten Haufigkeit gibt; dies steht vielmehr aufgrund des qualifizierten Miet-
spiegels, der zur Bestimmung des angemessenen Quadratmeterpreises zugrunde ge-

legt wurde, und der Anwendung des Durchschnittswertes dieses Mietspiegels fest.®®

8 BSG Urt. v. 22.08.2012 - B 14 AS 13/12 R

8 BSG Urt. v. 20.12.2011, B 4 AS 19/11 R

8 BSG Urt. v. 22.08.2012 — B 14 AS 13/12 R

% BSG Urt. v. 13.04.2011 — B 14 AS 106/10 R, LSG Baden-Wiirttemberg Urt. v. 21.06.2013 — L 1
AS 19/13
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B. Kosten der Heizung

Wie die Unterkunftskosten auch werden die Kosten der Heizung nur in angemessener
Hohe Gbernommen. Die Beurteilung der Heizkosten erfolgt dem Wortlaut von § 22

Abs. 1 SGB Il gemaR getrennt von der Priifung der Kosten der Unterkunft.®’

Bei der Ermittlung der angemessenen Heizkosten steht die Einzelfallprifung, die konk-
ret-individuelle Angemessenheitsprufung, aufgrund der Vielzahl der den Heizbedarf
beeinflussender Faktoren im Vordergrund. Zur Verwaltungsvereinfachung und als An-
haltspunkt ist auch hier eine Bildung von Richtwerten im Sinne sog. Nichtprifungs-
grenzen zulassig. Hierbei kann auf einen kommunalen oder — falls ein solcher nicht
vorhanden ist — auf den bundesweiten Heizkostenspiegel zurtickgegriffen werden. Dies
bedeutet: Liegen die konkreten Kosten unterhalb dieses Werts, kann von angemesse-

nen Heizkosten ausgegangen werden.®®

Wird der Wert Uberschritten, hat dies nicht zwangslaufig die Unangemessenheit der
Kosten im Einzelfall zur Folge. Die Hohe der Heizkosten ist typischerweise von diver-
sen Faktoren abhéngig, die von Fall zu Fall sehr unterschiedlich gestaltet sein kénnen.
Es ist daher zwingend im Einzelfall zu priifen, ob die Mehrkosten auf ein unwirtschaftli-
ches Verhalten (mit der Folge der Unangemessenheit) oder auf andere Faktoren zu-
riickzufuihren sind; in diesem Fall kbnnen auch den Richtwert Uibersteigende Kosten

angemessen sein.

I. Richtwert (Nichtprifungsgrenze)

Die Richtwerte mussen sich auf aussagekraftige Datengrundlagen stiitzen. Die Aus-
wahl mdglicher Quellen steht grundsatzlich im Ermessen der Leistungstrager. In Be-
tracht kommen z.B. Daten aus vergleichbaren Wohngeldfallen, Abfragen zum durch-
schnittlichen Verbrauch bzw. Bedarf bei den 6rtlichen Energieanbietern bzw. Vergleich
der Werte unterschiedlicher ortlicher Energieanbieter. Es sollten mindestens nach Art
der Warmeversorgung bzw. Energietrager (Gas, Ol, Holz, Fernwarme) unterschiedli-
che Richtwerte gebildet werden.® Weitere Differenzierungen sind, soweit maglich,

sinnvoll, um die Vielzahl unterschiedlicher Fallgestaltungen angemessen zu erfassen.

8 BSG Urt. v. 13.04.2011 — B 14 AS 32/09 R, BSG Urt. v. 2.07.2009 — B 14 AS 36/08 R
8 BSG Urt. v. 13.04.2011 — B 14 AS 32/09 R
% vgl. BSG Urt. 2.07.2009 — B 14 AS 36/08 R
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In Abgrenzung zur Einzelfallprifung (s.u.) empfiehlt es sich, einheitliche und gleicher-
malfien fur alle Wohnungen im raumlichen Vergleichsgebiet geltende Faktoren bereits
im Rahmen der Richtwertbestimmung zu bertcksichtigen und nicht in die konkrete
Einzelfallentscheidung zu verlagern. Dies trifft in der Regel zu auf meteorologische Da-
ten wie etwa die Zahl der Heiztage. Im Vergleich mit Verbrauchsdaten erwerbstatiger
Personen kann ggf. auch der langere Wohnungsaufenthalt von nicht erwerbstéatigen
Leistungsempféangern (tagsiber) beriicksichtigt werden. Die Richtwerte kénnen be-
stimmte Eurobetréage oder bestimmte Verbrauchsmengen ausweisen. Bei Angabe ei-
nes Eurobetrages pro Quadratmeter ist eine regelmaRige Uberpriifung und Anpassung
des Wertes an die Preissteigerung notwendig. In Anlehnung an die Wertung in § 22c
Abs. 2 SGB Il empfehlen wir hier eine jahrliche Uberpriifung. Wird der Verbrauch zu-
grunde gelegt, ist darin die Dynamisierung der Energiepreise bereits enthalten.

Hat der Trager keine eigenen Daten erhoben bzw. ausgewertet, ist fiir den Bereich der
Heizkosten nach der Rechtsprechung auch der Rickgriff auf kommunale“ oder - so-
weit diese fur das Gebiet des kommunalen Tragers fehlen — auf den grundsatzlich jahr-
lich erstellten ,bundesweiten Heizspiegel* zulassig.*° Liegen kommunale Heizspiegel

vor, sind sie aufgrund der Ortsbezogenheit der Daten vorrangig.

Den Trager trifft damit nach derzeitigem Stand der Rechtsprechung keine dem Bereich
der Unterkunftskosten vergleichbare Pflicht, ein eigenes umfangreiches schliissiges
Konzept zur Ermittlung der angemessenen 6rtlichen Heizkosten zu erstellen. Aller-
dings legt die Rechtsprechung, soweit auf den ,Bundesweiten Heizspiegel“ zurlickge-
griffen wird, als Grenzwert das Produkt des Wertes fir extrem hohe Heizkosten mit der
angemessenen Wohnflache in Quadratmetern zugrunde.®* Damit wird eine Grenze
gewabhlt, die bereits tendenziell unwirtschaftliches Heizverhalten sowie den Umstand
berlcksichtigt, dass zahlreiche Faktoren dem Einfluss des Hilfesuchenden weitgehend
entzogen sind und Wohnraum im unteren Marktsegment tendenziell einen unterdurch-
schnittlichen Energiestandard aufweist. Uber diesen Wert hinausgehende Heizkosten
entstehen dann regelméaRig aus einem Verbrauch, der dem allgemeinen Heizverhalten
in der Bevolkerung nicht mehr entspricht und grundsatzlich nicht mehr als angemessen

gewertet werden kann.” Es obliegt dann dem Leistungsberechtigten, konkret vorzu-

0 BSG Urt. v. 13.04.2011 — B 14 AS 32/09 R, BSG Urt. v. 2.07.2009 — B 14 AS 36/08 R
°1 BSG Urt. v. 2.07.2009 — B 14 AS 36/08 R
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bringen, warum seine Aufwendungen gleichwohl noch als angemessen anzusehen
sind.*

Il. Einzelfallprufung
Im Rahmen der bei Uberschreitung des Richtwerts zwingend erforderlichen Einzelfall-
prufung sind insbesondere folgende den Heizbedarf beeinflussende Umsténde zu be-

ricksichtigen (keine abschliel3ende Aufzahlung):

Bauliche Umstande:

e Bauzustand der Wohnung

e Lage der Wohnung im Gebaude (z.B. Erdgeschoss-, Eck- oder Dachgeschoss-
wohnung)

e Geschosshohe

¢ Warmeisolierung des Gebaudes und der Fenster

e Zustand und Alter der Heizung

Personenbedingte Umstande

e Behinderung
e Alter
e Vorhandensein von Kleinkindern

o zeitweiser Besuch/Aufenthalt im Rahmen des Umgangsrechts

In die Einzelfallprifung dirfen nur solche Kriterien einflieBen, die nicht bereits bei der

Bildung der Richtwerte beriicksichtigt wurden.

Da die Heizkosten in unmittelbarem Zusammenhang mit der Wohnflache stehen, ist
eine sorgfaltige Einzelfallprifung insbesondere immer dann erforderlich, wenn Leis-

tungsberechtigte in einer unangemessen grofRen Wohnung wohnen.

% BSG Urt. v. 2.07.2009 — B 14 AS 36/08 R; zur Einzelfallprifung s.u.
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D. Besonderheiten Eigenheim

Da es eher den Ausnahme- denn den Regelfall darstellt, dass Leistungsberechtigte im
Eigenheim bzw. der eigenen Eigentumswohnung leben, und auch die dem StMAS aus
der Praxis hierzu riickgemeldeten Probleme nicht vergleichbar sind mit den Schwierig-
keiten bei der Erstellung eines schliissigen Konzepts zur Referenzmiete, beschrankt
sich dieses AMS insoweit auf die Darstellung weniger Grundsétze:

Fur Leistungsberechtigte, die ein Eigenheim oder die eigene Eigentumswohnung be-
wohnen, orientiert sich die Hohe der angemessenen Unterkunftskosten grundsatzlich
an der vom Tréger fur Mietverhaltnisse ordnungsgemaln festgesetzten Referenzmiete.
Damit sind auch bei der Prifung der Unterkunftskosten nach § 22 Abs. 1 SGB Il von
Leistungsberechtigten im eigenen Heim im Wesentlichen die oben dargestellten
Grundsatze (mittelbar) zu beachten. Allerdings gelten im Rahmen der Angemessen-
heitsprifung auch Besonderheiten: Die Unterkunftskosten belaufen sich nicht auf den
Mietzins, sondern resultieren aus dem Grundeigentum und lassen sich zum grof3en
Teil aus § 7 Abs. 2 der VO zu § 82 SGB XII ableiten.*

Im Ubrigen ist der Grundsatz zu beachten, dass im Rahmen der Angemessenheitsprii-
fung nach § 22 Abs. 1 SGB Il keine Besserstellung von Grundeigentiimern gegeniber
Mietern erfolgen darf. Auch bei leistungsberechtigten Eigentiimern dient § 22 Abs. 1
SGB Il dazu, das Grundbedurfnis Wohnen und den raumlich-sozialen Lebensmittel-
punkt aktuell zu gewéhrleisten, nicht jedoch, Grundeigentum als Vermdgensgegen-
stand zu schitzen bzw. zur Vermdgensbildung beizutragen. Aus diesem Grund sind
auch Tilgungszahlungen grundsatzlich nicht als Aufwendungen nach § 22 Abs. 1
SGB Il anzuerkennen; eine Ausnahme kann allerdings dann vorliegen, wenn lediglich
eine geringe Restschuld zu tilgen und die Vermdgensbildung bereits weitgehend ab-
geschlossen ist. In diesem Fall tritt der Aspekt des Vermdgensaufbaus aus Mitteln der
Existenzsicherung gegeniber dem auch vom SGB Il verfolgten Ziel, die Beibehaltung

der Wohnung zu erméglichen, ausnahmsweise zuriick.”

Im Ubrigen sind bei der Beurteilung der (konkreten) Angemessenheit der Unterkunfts-

kosten von Eigentiimern und Mietern einheitliche Kriterien anzulegen.®® Die Aufwen-

% BSG Urt. v. 24.2.2011 — B 14 AS 61/10 R
% BSG Urt. V. 07.07.2011 — B 14 AS 79/10 R
% BSG Urt. v. 22.09.2009 — B 4 AS 70/08 R



SEITE 32

dungen fur Eigenheime/Eigentumswohnungen sind nur dann angemessen, wenn sie
die Grenzen der ordnungsgemalf ermittelten Referenzmiete zzgl. Betriebs- und Heiz-
kosten nicht tiberschreiten.®” Eine Anerkennung ist nur méglich, soweit die Aufwen-
dungen unter Berlcksichtigung der im laufenden und den folgenden elf Kalendermona-
ten anfallenden Aufwendungen insgesamt angemessen sind. Die Unterkunftsaufwen-
dungen fir selbst genutzte Eigenheime/Eigentumswohnungen dirfen die innerhalb von
zwolf Monaten insgesamt als angemessen anzuerkennenden Unterkunftskosten von
leistungsberechtigten Mietern nicht tbersteigen (8 22 Abs. 2 SGB II, BT-Drs. 17/3404,
Begriindung zu § 22 Abs. 2 SGB II).

Auch bei den Heizkosten sind aus Gleichbehandlungsgriinden die fir Mieter geltenden
Grundsatze anzuwenden, insbesondere sind auch die fir Mietwohnungen geltenden
Wohnflachengrenzen maRgebend;” im Rahmen der konkret-individuellen Einzelfall-
priifung sind jedoch auch immer die Umsténde des konkreten Falles maRgebend.*

Mit freundlichen GriiRen

Jochen Schumacher

Ministerialrat
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