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. Schltssiges Konzept
Angemessene Kosten der Unterkunft nach 8§ 22 SGB Il  und 8§ 35 SGB XlI
Hansestadt Lubeck ab dem 01.01.2019

Allgemeines:

Bedarfe fur Unterkunft und Heizung werden in Hohe der tatsachlichen Aufwendungen
anerkannt, soweit diese angemessen sind (8 22 Abs 1 Satz 1 SGB II, § 35 Abs. 1 und 4
SGB XIl). Der Begriff der ,Angemessenheit* unterliegt dabei als unbestimmter
Rechtsbegriff der uneingeschréankten richterlichen Kontrolle und wird laufend durch
Rechtsprechung definiert.

Grundlage des Konzepts sind daher die Grundsatzentscheidungen des BSG sowie LSG
und SG in folgenden Entscheidungen®, auf die sinngemaR Bezug? genommen wird:

Urteil des BSG vom 07.11.2006 — B 7b AS 18/06 R sow ie 7b AS 10/06 R
Urteil des BSG vom 18.06.2008 — B 14/7b AS 44/06 R

Urteil des BSG vom 19.02.2009 — B 4 AS 30/08 R

Urteil des BSG vom 02.07.2009 — B 14 AS 33/08 R

Urteil des BSG vom 22.09.2009 — B 4 AS 18/09 R

Urteil des BSG vom 19.10.2010 - B 14 AS 50/10 R

Urteil des BSG vom 10.09.2013 -B 4 AS 77/12 R

Urteil des BSG vom 18.11.2014 -B 4 AS 9/14 R

Urteil des LSG Schleswig Holstein vom 19.05.2014 - L 6 AS 146/13
Urteil des LSG Niedersachsen-Bremen vom 10.06.2016 —L 11 AS 611/15
Beschluss des SG vom 06.03.2017 — S 40 AS 92/17

Die Angemessenheit von Kosten der Unterkunft (KdU) ist nach standiger Rechtsprechung
unter Zugrundelegung der sogenannten Produkttheorie in einem mehrstufigen Verfahren zu
ermitteln. Zur Festlegung der abstrakt angemessenen Bedarfe sind zunéchst die
WohnungsgréfRe und der Wohnungsstandard zu bestimmen, wobei als angemessen die
Aufwendungen flir eine solche Wohnung gelten, die nach Ausstattung, Lage und
Bausubstanz einfachen und grundlegenden Bedirfnissen geniigt und keinen gehobenen
Wohnstandard aufweist; die Wohnung muss im unteren Segment der nach GroRRe in
Betracht kommenden Wohnungen im rdumlichen Bezirk, der den Vergleichsmaf3stab bildet,
liegen. In einem weiteren Schritt wird der mafRgebliche értliche Vergleichsraum festgelegt.
AnschlieRend ist zu ermitteln, wie hoch die Aufwendungen fir eine nach Gréf3e und
Standard abstrakt als angemessen eingestufte Wohnung auf dem mafgeblichen
Wohnungsmarkt sind. Beide Faktoren, WohnungsgréRe und Wohnungsstandard (letzterer
festgelegt am Quadratmeterpreis) mussen dabei nicht jeweils fir sich betrachtet
angemessen sein, solange das Produkt aus Wohnflaiche und Wohnstandard eine
insgesamt angemessene Wohnungsmiete, sogenannte Referenzmiete bildet. Die
angemessene Referenzmiete ist bei der Ermittlung der abstrakt angemessenen Kosten so
festzulegen, dass es der leistungsberechtigten Person grundsatzlich moglich ist, im
gesamten rdumlichen Vergleichsraum eine angemessene Wohnung anzumieten.
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Um ein gleichmaRiges Verwaltungshandeln innerhalb des raumlichen Vergleichsmal3stabs
zu gewabhrleisten, muss die Ermittlung der regional angemessen Kosten auf Grundlage
eines Uberprifbaren schlissigen Konzepts erfolgen. Zur Erstellung dieses darf auf einen
einfachen oder qualifizierten Mietspiegel im Sinne der 88 558c und d BGB zurtickgegriffen
werden.

Ein solches schliissiges Konzept ist durch planmaRiges Vorgehen im Sinne der
systematischen Ermittlung und Bewertung genereller, wenngleich orts- und zeitbedingter
Tatsachen im maligeblichen Vergleichsraum und nicht nur punktuell durch
Einzelfallentscheidungen gepragt.

Danach sind folgende Schlissigkeitsanforderungen zu stellen:

= die Datenerhebung darf ausschlief3lich in dem genau eingegrenzten und muss uber
den gesamten Vergleichsraum erfolgen (keine Ghettoisierung)

= es bedarf einer nachvollziehbaren Definition des Gegenstandes der Beobachtung,
z.B. welche Art von Wohnungen - Differenzierung nach Standard der Wohnung,
Brutto- und Nettomiete (Vergleichbarkeit), Differenzierung nach Wohnungsgréf3e

= Angaben Uber den Beobachtungszeitraum

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

= Reprasentativitat des Umfanges der einbezogenen Daten

= Validitat der Datenerhebung

= Einhaltung anerkannter mathematisch-statistischer Grundsétze der
Datenauswertung

= Angaben uber die gezogenen Schlisse (z.B. Spannoberwert oder Kappungsgrenze)

Angemessene Wohnungsgroie:

Als angemessene WohnungsgroRe ist auf die Werte, basierend auf § 10

Wohnraumférderungsgesetz  (WoFG), zurlickzugreifen.  Nach Nr. 3.2.2 der
Verwaltungsbestimmungen Schleswig-Holsteinisches WoFG sowie der Anlage zu den
Verwaltungsbestimmungen: Wohnraumférderungsbestimmungen (WFB) —
Qualitatsstandards, werden folgende WohnungsgroRen als angemessen zu Grunde gelegt:
1 Person Wohnflache bis zu 50 m2

2 Personen Wohnflache bis zu 60 m2

3 Personen Wohnflache bis zu 75 m2

4 Personen Wohnflache bis zu 85 m?

jede weitere Person plus 10 mz

Anmerkungen:

Dabei handelt es sich um Richtwerte zur Bestimmung der angemessenen Wohnungsgrolie.
Von diesen kann mit Ricksicht auf die individuelle Bedarfslage sowie die angefihrte
Produkttheorie abgewichen werden, wenn besondere Umstande vorliegen, die eine
Abweichung rechtfertigen.

Schwerbehinderte sowie_pflegebedurftige Menschen kénnen im Rahmen des Einzelfalls einen
Anspruch auf zusatzliche Wohnflache oder zuséatzlichen Wohnraum je nach Art und Schwere
der Behinderung und Umstande innehaben. Dies ist nach pflichtgemaliem Ermessen zu
prifen und zu entscheiden.

Fir Alleinerziehende wird kein zusétzlicher Wohnraumbedarf anerkannt. Ziel der
Leistungserbringung ist langfristig betrachtet, die wirtschaftliche Selbstandigkeit zu erreichen.
Sofern fir Alleinerziehende ein zusatzlicher Wohnraumbedarf anerkannt wirde, wirden
ebenso erhdhte Mietkosten beriicksichtigt, die den Weg in die wirtschaftliche Selbstandigkeit
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erschweren. Auch kann hilfsweise nach den Vorschriften des Wohngeldrechts kein
zusatzlicher Wohnraumbedarf anerkannt werden. Weiterhin kdme es bei der Gewahrung von
Leistungen im SGB Il in Verbindung mit der Gewéhrung von Kinderwohngeld zu Differenzen
hinsichtlich angemessener WohnungsgroRen.

Einfacher Wohnungsstandard

Eine Wohnung ist angemessen, wenn sie nach Ausstattung, Lage und Bausubstanz einfachen
und grundlegenden Bedirfnissen genigt und keinen gehobenen Standard aufweist und es
sich um eine Wohnung mit bescheidenem Zuschnitt handelt.

Dabei wurde zunachst die Wohnlage bericksichtigt, die dadurch gekennzeichnet ist, dass die
Attraktivitdt des Wohngebietes fiir verschiedene Nachfragegruppen herabgesetzt ist. Hierbei
wurden die Lage zu Stadtzentrum, die Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen und wichtigen
oOffentlichen Einrichtungen, der Besatz mit Geschéaften, die Durchgriinung, die dichte und
hochgeschossige Bebauung und die Verkehrsbhelastung einbezogen.

Die Beurteilung der einzelnen Wohngebiete, die sich aus dem Lubecker Mietspiegel sowie
dem Methodenbericht ergibt, erfolgte durch den Arbeitskreis Mietspiegel in Zusammenarbeit
mit der erhebenden Stelle. Dazu gehért ebenfalls die Beurteilung der Wohnungsausstattung
nach den Merkmalgruppen Bad/WC, Kiche, Wohn- und Schlafraume,
Wohnanlage/Wohnumfeld und der energetischen Gebaudequalitat. Entsprechend der
Abstimmung im Arbeitskreis erfolgt die Ausweisung nur fiir Wohnungen, die ein vermieterseitig
gestelltes Bad, Innen-WC und Sammelheizung aufweisen. Wohnungen mit einer
Minderausstattung wurden nicht bei der Bestimmung der Referenzmiete beriicksichtigt.

Maf3geblicher ortlicher Vergleichsraum

Mal3geblicher ortlicher Vergleichsraum ist das gesamte Stadtgebiet der Hansestadt Lubeck.
Dabei handelt es sich um einen ausreichend groRen Raum der Wohnbebauung, der
aufgrund seiner rdumlichen Na&he, seiner Infrastruktur und insbesondere seiner
verkehrstechnischen Verbundenheit einen insgesamt betrachtet homogenen Lebens- und
Wohnbereich bildet. Eine Beschrankung auf bestimmte Orts- oder Stadtteile sowie Bezirke
mit besonders verdichteter Bebauung und damit einhergehend vorwiegend ginstigem
Wohnraum birgt das Risiko der Ghettorisierung. Daher ist auf einen Durchschnittswert des
unteren Mietpreisniveaus im gesamten raumlichen Vergleichsraum abzustellen.

Das Stadtgebiet mit einer Flache von 22.508 ha und ca. 219.255 Einwohnern ist in 10
Stadtteile unterteilt.®> Nach Entwicklung und Bestand von Wohnungen 1990 bis 2016
bestehen ca. 116.863 Wohnungen in Lubeck, wovon ca. 7895 Wohnungen dem
geférderten Wohnungsbau zuzuordnen sind und sich Uber das gesamte Stadtgebiet
verteilen.*

Die Wohnungen hilfebedurftiger Menschen verteilen gleichermaf3en Uber den ortlichen
Vergleichsraum. Der ausgebaute Stadtverkehr Libecks ermdglicht dabei die
verkehrstechnische Verbindung im gesamten Stadtgebiet. Die soziale Infrastruktur, wie
Bildungseinrichtungen, Dienstleistungen, kulturelle Einrichtungen, Gesundheitssystem,
Verwaltung, Rechtssystem, 6ffentliche Sicherheit, Kirchen, Einkaufsmoglichkeiten u.w. ist
zwar in kleineren Einrichtungen auf die Stadtgebiete verteilt, aber in wesentlichen Dingen
fur die Hansestadt Libeck einheitlich. Das verdeutlicht sich unter anderem an den
Volkshochschulen, der Stadtverwaltung, den Blichereien, usw.

Libeck ist insoweit auch vergleichbar mit der Stadt Kiel, fir die auch das gesamte
Stadtgebiet als maf3geblicher Vergleichsraum durch das Urteil des BSG vom 22.08.2012 —
B 14 AS 13/12 R und LSG SH vom 19.05.2014 — L6 AS 146/13 bestatigt wurde.

Produkttheorie

Nach der Rechtsprechung des BSG bestimmt ein Richtwert die Angemessenheit. Er ist das
Produkt aus abstrakt zuldssiger Quadratmeterzahl und abstrakt ermitteltem




-4 -

Quadratmeterpreis. Leistungsberechtigte kdnnen mithin wahlen, ob sie zugunsten eines
hoéheren Wohnungsstandards eine kleinere Wohnflache in Kauf nehmen. MaRRgeblich ist
dabei nur, dass das Produkt, ndmlich die Gesamtmiete angemessen ist. Die Produkttheorie
bzw. der abstrakt angemessene Quadratmeterpreis bezieht sich dabei auf die
Bruttokaltmiete des Wohnraums (Nettomiete zzgl. Betriebskosten exkl. Heizkosten).

Abstrakt angemessene Nettokaltmiete (Referenzmiete)

Im Rahmen hdchstrichterlichen Vorgaben ist dem Grundsicherungstrager bei der Erstellung
eines KdU-Konzeptes Methodenfreiheit einzurdumen. Hiernach ist es ausreichend und
hinreichend valide auf einen qualifizierten Mietspiegel abzustellen, da bei der Erstellung die
Reprasentativitat der Stichprobe durch die Annahme der Chance gleicher
Wabhrscheinlichkeit der Abbildung der im Detail unbekannten Realitat der Grundgesamtheit
des Gesamtwohnungsbestandes fingiert wird.®

Basierend auf der Auswertung des Wohnungsmarktkonzeptes 2013, der Fortschreibung
durch die jahrlichen Wohnungsmarktberichte, dem Zahlenmaterial des Statistischen
Jahrbuchs Lubeck sowie den Erhebungen durch den Grundsicherungstrager selbst, ist von
der Grundannahme auszugehen, dass sich insgesamt ' der Lubecker Gesamtbevoélkerung
einfachen Wohnraum teilen muss. Demnach soll bei der Kalkulation auf das untere Drittel in
Form des 33 %-Perzentils zuriickgegriffen werden.

Den groRten Bedarf an Nachfragern nach preisgiinstigem Wohnraum stellen
Einpersonenhaushalte dar. Hier besteht nach jahrlicher Erfassung ein stetiger
Bedarfsiiberhang. Dem gegeniberstehend ist ein ausreichender Bestand an preisgiinstigen
mittleren und groRen Wohnungen fur Haushalte ab zwei Personen vorhanden, weshalb es
hier zu einem deutlichen Bestandstiberhang kommt. Durch diesen Ausgleich ist die
Grundannahme des 33 %-Perzentils bezogen auf die Gesamtheit der Nachfrager nach
preisgunstigem Wohnraum zwar korrekt, spiegelt jedoch nicht, gerade fir das Segment der
Einpersonenhaushalte, den verfigbaren Wohnungsbestand wieder. Grund hierfiir sind die
erheblichen Schwankungen hinsichtlich der Haushaltsgro3e. Mithin ist fir die Klientel der
Singlehaushalte eine hohere, dem Bestand an Nachfragern entsprechende
Kappungsgrenze zu wéhlen, die den Bedarfstiiberhang abbildet.

In Lubeck konkurrieren bei den preisginstigen Nachfragern nach Wohnungen fir
Einpersonenhaushalte die Leistungsberechtigten im SGB Il und XlI-Bezug stark mit der
Zielgruppe der Wohngeldempféangern, den sozialversicherungspflichtigen Geringverdienern
als auch anderen Ein-Personhaushalten, wie z.B. Studenten, Auszubildenden und zum Teil
auch Senioren. Im Bereich der ab zwei Personen Haushalte sind Alleinerziehende als
wichtige  Zielgruppe zu nennen. Uberdies st als weiterer Faktor des
zielgruppenspezifischen Bedarfs die sukzessive Eingliederung der Asylbewerber aus den
Gemeinschaftsunterkiinften in den freien Wohnungsmarkt zu nennen.

Nach der Erhebung fir das Statistische Jahrbuch — Lubeck in Zahlen 2017 leben in Lubeck
219.255 Einwohner, welche sich auf insgesamt 121.643 Haushalte verteilen.® Davon sind
63.052 den Einpersonenhaushalten zuzuordnen, was allein 51,83 % an den
Gesamthaushalten ausmacht.

Insgesamt bestehen 2.667 Empfangerhaushalte von Wohngeld (2,19 % an den
Gesamthaushalten), 943 Empfanger von Hilfe zum Lebensunterhalt (0,78 % an den
Gesamthaushalten), 4.990 Bezieher von Grundsicherung im Alter und bei
Erwerbsminderung (4,1 % an den Gesamthaushalten), 1.370 Empféanger von Leistungen
nach dem Asylbewerberleistungsgesetz - AsylbLG (1,13 % an den Gesamthaushalten) und
15.326 Bedarfsgemeinschaften nach dem SGB Il mit insgesamt 28.916 Personen (12,6 %
an den Gesamthaushalten).

Insgesamt entspricht dies einer Mindestsicherungsquote von 16,3 % gemessen an der
Einwohnerzahl. 2017 betrug die Quote noch 16,7 %, was unter anderem dem ricklaufigen
Bezug von Leistungen nach dem AsylbLG zuzuordnen ist (Rickgang um 54,82 %).
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Daneben sind 10.714 Studierende an den Libecker Hochschulen sowie 13.084 Personen
in ausschlieBlich geringfligiger Beschéftigung zu erwahnen, was allein 4,89 % und 5,97 %
der Lubecker Bevolkerung ausmacht.

Zusammen entspricht dies einem Bevdlkerungsanteil von 28,59 %, bei 62.684 Personen
von 219.255 Einwohnern, die auf preisglinstigen Wohnraum angewiesen sind. Zuzlglich
der Dunkelziffer der Geringverdiener’ kann davon ausgegangen werden, dass im
Mindesten die 33% - Quote erreicht wird. Unter Beriicksichtigung dieser Erhebungen® lasst
sich die 0.g. Grundannahme, dass sich ca. s der Bevolkerung in Libeck preisgunstigen
Wohnraum teilen muss, bestatigen.

Im Vergleich zur Ermittlung des auf preisglnstigen Wohnraum angewiesenen
Bevolkerungsanteils 2017 liegt die Quote damit anndhrend gleich. Bei der Betrachtung
2017 wurden die sich ausschlieBlich in geringfugiger Beschéaftigung befindlichen
Arbeitnehmer nicht beriicksichtigt.” SchlieBt man nunmehr diese Klientel aus obigen
Ausfuhrungen aus, ergibt sich ein Bevdlkerungsanteil von 22,62 % (49.600 Personen),
welcher auf preisglnstigen Wohnraum angewiesen ist. 2017 lag dieser Wert noch bei 22,8
%. Bei der Berechnung der MOG ab 01.01.2015 wurde ein Bevolkerungsanteil von 23,57 %
an Nachfragern nach preisgiinstigem Wohnraum angenommen.’® Mithin besteht
hinsichtlich der Menge an Nachfragern keine signifikante Steigerung, sondern viel mehr ein
geringer Abfall der Bedarfsquote.

Die Erhebung und der Vergleich an Mieterhaushalten innerhalb der Einkommensgrenze
zum Wohnungsbestand im Wohnungsmarktkonzept fir Libeck 2013 zeigt, dass zu diesem
Zeitpunkt unter Zugrundelegung der MOG 2012, unter Berilicksichtigung der erhobenen
Stichprobe von 76.900 Mietwohnungen, 52.600 Wohnungen den Preisglnstigen
zuzuordnen waren. Dem gegenuber stand eine Nachfrage an 33.500 Personen, die unter
die Einkommensgrenze fielen.

Aufgeschlisselt nach der Haushaltsgrol3e gestaltete sich die Verteilung wie folgt:

Preisgunstige Mietwohnungen | Nachfrager innerhalb der o
. Verhéaltnis
Einkommensgrenze
1 Personenhaushalte Bedarfstiberhang um
16.800 22.100
5.300 Nachfrager
2 Personenhaushalte Angebotsiiberhang um
10.700 7.000
3.700 Wohnungen
3 Personenhaushalte Angebotsiiberhang um
15.800 2.100
13.700 Wohnungen
4 Personenhaushalte Angebotsiiberhang um
5.500 1.500
4.000 Wohnungen
5 Personenhaushalte Angebotsiiberhang um
3.800 800
3.000 Wohnungen

Das Angebot sowie die Nachfrage ab einer Haushaltsgrof3e von zwei Personen sind mithin
ausgeglichen bzw. stehen diesen Nachfragern genligend Wohnungen im preisgunstigen
Segment zur Bedarfsdeckung zur Verfigung. Kritisch gestaltet sich das Verhéaltnis im
Einpersonenhaushalt. Hier bestand 2013 bereits ein deutlicher Bedarfsiiberhang.
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Anhand der Schlussfolgerungen in  den sich an 2013 anschlielRenden
Wohnungsmarktberichten hat sich dieses Verhaltnis kaum verschoben. In den Resliimees
lasst sich jahrlich wiederfinden, dass zwar insgesamt genigend Wohnraum zur Verfigung
steht, der Uberhang an Nachfragern jedoch bei den Einpersonenhaushalten liegt und in
diesem Sektor eine negative Bilanz zwischen Angebot und Nachfrage besteht.

Da der Wohnungsbestand fur mittelgrof3e bis gro3e Haushalte ausreichend gesichert und
mithin ausreichend Wohnraum abgebildet ist, kann die Referenzmiete aus dem unteren
Drittel aller Mieten fur Haushalte ab Zweipersonenstéarke (orientiert am 33 %-Perzentil)
ermittelt werden.

Fur die Zielgruppe der Einpersonenhaushalte wird aufgrund des nicht ausreichend
abbildbaren Wohnraums bei der Annahme eines 33 %-Perzentils daher eine abweichende
Kappungsgrenze in Héhe von 50 % festgelegt.

Ermittlung:

Den im Wohnungsmarktkonzept 2013 ermittelten Mietwohnungen standen in der
Auswertung insgesamt 72.500 Mieterhaushalte gegeniber. Von diesen Mieterhaushalten
waren 33.500 Haushalte Personen zuzuordnen, die innerhalb der Einkommensgrenze nach
§ 8 SHWOFG iV.m. § 7 SHWOFG-DVO lagen.” Differenziert fir den Sektor der
Einpersonenhaushalte waren von 38.500 Haushalten insgesamt 22.100 Mieterhaushalte
innerhalb der Einkommensgrenze. Anteilig entspricht dies einem Anteil von 57,4 % an den
Gesamthaushalten.

Mit der Einfihrung des Mindestlohns 2015 sowie der Steigerung 2017 dieses, einer jedoch
gleichbleibend hohen Einkommensgrenze, ist davon auszugehen, dass mindestens das
obere Drittel der 2013 noch innerhalb der Einkommensgrenze liegenden Haushalte
nunmehr oberhalb der Grenze liegen und aus der Erhebung fallen wirden.

Dem zusprechend dienen die aktuellen Zahlen des Lohnniveaus. Nach dem Reallohnindex
besteht seit 2013 eine Steigerung um 7,01 %, was einen starkeren Anstieg des Verdienstes
im Verhaltnis zu den Verbraucherpreisen ausdriickt. Insgesamt besteht daher eine hohere
Kaufkraft im Vergleich zu 2013.

Auch die sukzessive Zufuhrung der Asylsuchenden von den Not- und
Gemeinschaftsunterkiinften auf den freien Wohnungsmarkt vermag diese Annahme nicht
zu kippen. Insgesamt sind seit 2015 2.842 Personen aus den Gemeinschaftsunterkiinften
ausgezogen. Diese Klientel ist jedoch nicht ausschlielich den Einpersonenhaushalten
zuzuordnen. Auch ist die Gesamtzahl an ausgezogenen Hilfesuchenden nicht automatisch
dem LUbecker Wohnungsmarkt zuzuordnen. Viele Personen und Familien reisen weiter,
reisen zurtick oder nutzen sozial geforderten Wohnraum.

Eine genaue Anzahl an tatsachlich in der Hansestadt Libeck wohnenden Asylsuchenden/-
empfanger ist nicht ermittelbar. Aus der Praxis und Aufnahmesituation heraus lasst sich
jedoch annehmen, dass ein Grof3teil der ausgezogenen Flichtlinge den Haushalten ab
mindestens zwei Personen zuzuordnen ist, da haufig Familien oder Gruppen gemeinsam
reisen und gemeinsam Hilfe bzw. Schutz suchen.

Unter Berlcksichtigung des gestiegenen Lohnniveaus, der gleichgebliebenen
Einkommensgrenze, der ricklaufigen Zahlen an  Ausziigen aus den
Gemeinschaftsunterkiinften wird daher pauschal zugunsten der Einpersonenhaushalte eine
Kappungsgrenze von 50 % angenommen.

Die angemessene Referenzmiete wurde auf Grundlage des Qualifizierten Mietspiegels
Lubeck 2018 ermittelt. Der Libecker Mietspiegel wurde zum 31.05.2018 im Arbeitskreis
Mietspiegel vorgestellt und am 27.09.2018 in der Birgerschaft beschlossen.
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Fur den rechtskonformen Bezug muss beim Herausgreifen bestimmter Mietspiegelwerte
abgesichert sein, dass der hinter diesen berlicksichtigten Werten stehende tatsachliche
Wohnungsbestand im 6rtlichen Vergleichsraum eine Anmietung abstrakt angemessenen
Wohnraums im gesamten Vergleichsraum ermoéglicht. Zudem ist zuséatzlich zu prifen, ob
ein reprasentativer Rucklauf von Datensatzen fiur die Auswertung der Feldbesetzungen
nach den jeweiligen HaushaltsgroRen vorhanden ist.

Dabei liegen der Mietspiegelerstellung folgende Erhebungen zugrunde:
Mieter:

+ schriftlichen Screening in der Zeit von Anfang Marz bis Ende April 2018
- direkte Mieterbefragung in der Zeit von Ende Marz bis Mitte Mai 2018
« Umfang: 12.200 Stichproben

Vermieter:
« Vermieterbefragung in der Zeit von Anfang April bis Mitte Mai
« Umfang: 7.251 Stichproben
Auswertung:
1) Mieter:
+ 3.148 Riuckmeldungen

+ 2.780 Ausfalle
- Ergebnis: 368 mietspiegelrelevante Informationen

Vermieter:

« 3.726 Ruckmeldungen
+ 2.054 Ausfalle
Ergebnis: 1.672 mietspiegelrelevante Informationen

Gesamt:
» 2040 mietspiegelrelevante Interviews

2) Ausfallgriinde:

« Verweigerung

. 4-Jahresregel*®

« Selbstnutzende Eigentiimer

« unplausible Daten und fehlenden Zuordnungsmaglichkeit

3) Ausreil3erbereinigung:
« 97 Ausreil3er

4) Gesamtergebnis
. 1.943 Daten™

Aus dem Lubecker Mietspiegel stehen insgesamt 1.943 Daten fur die Ermittlung der
angemessenen Miete im Rahmen der Kosten der Unterkunft nach dem SGB Il und XII zur
Verfugung. Er erfillt unter Beachtung vorbenannter Ausfihrungen mithin die
Voraussetzungen an ein schlissiges Konzept.

Berechnung der Referenzmiete fur einen 1 Personen H  aushalt

Die angemessene WohngroRRe eines 1-Personen-Haushaltes betragt nach der WFB 50 m2.
Im Rahmen der Produkttheorie scheint es jedoch angemessen aus den ermittelten Werten
im Mietspiegel nicht nur die Wohnungen mit 50 m? Wohnflache zu betrachten, sondern
einen Korridor von 40 bis unter 60 m2 zu bilden und in der Berechnung mit einzubeziehen.
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Aus den Mietspiegeldaten fur sdmtliche Wohnungen mit einer Wohnungsgrof3e von 40 bis
unter 60 m2 ergeben sich 779 Daten. Dabei ist es moglich, 50 % aller Wohnungen (390
Daten) mit einem Mietpreis von bis zu 319 € anzumieten. Dies entspricht bei einer
angemessenen Wohnungsgrof3e von 50 m2 einem m2-Preis von 6,37 € .

Die angemessene Nettokaltmiete fur einen 1-Personen  -Haushalt betragt mithin 319,00 €.

Berechnung der Referenzmiete fir einen 2 Personen H  aushalt

Die angemessene WohngroRe eines 2-Personen-Haushaltes betragt nach der WFB 60 m2.
Im Rahmen der Produkttheorie wird eine Spanne bei der Berechnung von 50 bis unter 75
m2 einbezogen.’

Aus den Mietspiegeldaten fur sdmtliche Wohnungen mit einer Wohnungsgrof3e von 50 bis
unter 75 m? ergeben sich 1011 Daten. Dabei ist es moglich, 33 % aller Wohnungen (334
Daten) mit einem Mietpreis von bis zu 347,27 € anzumieten. Dies entspricht bei einer
angemessenen Wohnungsgrof3e von 60 m?2 einem m2-Preis von 5,79 € .

Die angemessene Nettokaltmiete fiir einen 2-Personen  -Haushalt betragt mithin 348,00 €.

Berechnung der Referenzmiete fur einen 3 Personen H  aushalt

Die angemessene WohngroRe eines 3-Personen-Haushaltes betragt nach der WFB 75 m2.
Im Rahmen der Produkttheorie wird ein Korridor von 60 bis unter 85 m? gebildet und in der
Berechnung beriicksichtigt.*®

Aus den Mietspiegeldaten fur sdmtliche Wohnungen mit einer Wohnungsgrof3e von 60 bis
unter 85 m2 ergeben sich 782 Daten. Dabei ist es moglich, 33 % aller Wohnungen (259
Daten) mit einem Mietpreis von bis zu 394,70 € anzumieten. Dies entspricht bei einer
angemessenen Wohnungsgrof3e von 75 m2 einem m2-Preis von 5,26 € .

Die angemessene Nettokaltmiete fur einen 3-Personen  -Haushalt betragt mithin 395,00 €.

Berechnung der Referenzmiete fir einen 4-Personen-H  aushalt

Die angemessene WohngroRRe eines 4-Personen-Haushaltes betragt nach der WFB 85 m2,
Im Rahmen der Produkttheorie wird eine Spanne bei der Berechnung von 75 bis unter 95
m2 einbezogen.

Aus den Mietspiegeldaten fur sdmtliche Wohnungen mit einer Wohnungsgrof3e von 75 bis
unter 95 m? ergeben sich 318 Daten. Dabei ist es mdglich, 33 % aller Wohnungen (105
Daten) mit einem Mietpreis von bis zu 490,00 € anzumieten. Dies entspricht bei einer
angemessenen Wohnungsgrof3e von 85 m2 einem m2-Preis von 5,76 € .

Die angemessene Nettokaltmiete fiir einen 4-Personen  -Haushalt betragt mithin 490,00 €.

Berechnung der Referenzmiete fur einen 5 Personen H  aushalt

Die angemessene WohngroRe eines 5-Personen-Haushaltes betragt nach der WFB 95 m2.
Im Rahmen der Produkitheorie wird ein Korridor von 85 bis unter 105 m2 gebildet und in der
Berechnung bertcksichtigt.

Aus den Mietspiegeldaten fur sdmtliche Wohnungen mit einer Wohnungsgrof3e von 85 bis
unter 105 m2 ergeben sich 144 Daten. Dabei ist es moglich, 33 % aller Wohnungen (48
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Daten) mit einem Mietpreis von bis zu 552,29 € anzumieten. Dies entspricht bei einer
angemessenen Wohnungsgrof3e von 95 m?2 einem m2-Preis von 5,81 € .

Die angemessene Nettokaltmiete fur einen 5-Personen  -Haushalt betragt mithin 553,00 €.

Berechnung der Referenzmiete fir einen 6-Personen-H  aushalt

Die angemessene WohngroRRe eines 6-Personen-Haushaltes betragt nach der WFB 105
mZ2. Im Rahmen der Produkttheorie wird bei der Berechnung eine Spanne von 95 bis unter
115 m? einbezogen.

Aus den Mietspiegeldaten fur sdmtliche Wohnungen mit einer Wohnungsgrof3e von 95 bis
unter 115 m2 ergeben sich 80 Daten. Dabei ist es mdglich, 33 % aller Wohnungen (27
Daten) mit einem Mietpreis von bis zu 737 € anzumieten. Dies entspricht bei einer
angemessenen WohnungsgrofRe von 105 m2 einem m2-Preis von 7,02 € .

Die angemessene Nettokaltmiete fiir einen 6-Personen  -Haushalt betragt mithin 737,00 €.
» FOr  dariber  hinausgehend noch  groRere Haushalte ist eine

Einzelfallentscheidung nach pflichtgemalem Ermessen zu treffen.

Betriebskosten:

Nach geltender Rechtsprechung sind auch die kalten Betriebskosten in das Produkt der
Produkttheorie mit einzubeziehen. Der angemessene Quadratmeterpreis definiert sich
daher Uber die Bruttokaltmiete. Es soll die Wahlmdglichkeit bestehen und der
Handlungsspielraum dahingehend erweitert werden, eine Wohnung mit geringen
Betriebskosten aber einer héheren Nettokaltmiete und umgekehrt zu wahlen.

» Im Urteil des BSG vom 22.08.2012 — B 14 AS 13/12 R — hat sich das BSG mit der
Festsetzung der MOG der Stadt Kiel beschéftigt, die eine Bruttokaltmiete als MOG
festgelegt hatte. Dabei hat das BSG festgestellt, dass bei der Ermittlung der
angemessenen Betriebskosten die Wirklichkeit, also die Gegebenheiten auf dem
Mietwohnungsmarkt des Vergleichsraumes, abgebildet werden sollen. Dort wo
statistische Daten zur Bestimmung gerade im unteren Wohnsegment nicht vorliegen,
ist es zulassig auf bereits vorliegende Daten aus Betriebskostentbersichten die sich
daraus ergebenden Durchschnittswerte zurtickzugreifen.

Die Heranziehung von Durchschnittswerten aus allen Mietverhaltnissen ergibt einen
Wert, der, weil er den gesamten zugrunde gelegten Mietmarkt erfasst, in der Tendenz
hoher liegt, als dies bei der Auswertung nur eines Teilsegments der Fall wére.
Allerdings waren Leistungsberechtigte nach dem SGB Il und Xl auf eine
Differenzierung zu verweisen. Sofern eine differenzierte Datenlage nicht vorliegt ist
eine Vergroberung vorzunehmen, um mit ausreichender Sicherheit zu gewahrleisten,
dass in jedem Marktsegment eine geniigende Anzahl an Mietverhaltnissen zu diesem
Preis vorhanden ist (gleichlautend ebenso das BSG Urteil vom 10.09.2013 — B 4 AS
77/12 R).

Im Ergebnis war es nicht zu beanstanden, dass durch den Ruckgriff auf die
Bruttokaltmiete  samtliche kalten Nebenkosten in die Uberprifung der
Angemessenheitsgrenze mit eingeflossen sind.

Fur Libeck erfolgt im Rahmen der Mietspiegelerhebung ebenso die Abfrage der kalten
Betriebskosten. Hier ist auf Basis von 1.812 Datensatzen mit Angaben Uber die
Betriebskosten ein durchschnittlicher m2-Preis von 1,71 € an kalten Betriebskosten zu
ermitteln.

Darlber hinaus gibt es in Libeck keine allgemeine Erhebung zu den Betriebskosten und
auch keinen kommunalen Betriebskostenspiegel. Es ist daher jeweils der aktuelle
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Betriebskostenspiegel fur Schleswig — Holstein sowie im Vergleich der Bundesweite
Betriebskostenspiegel heranzuziehen.

In der Broschire ,Arbeitshilfe zur Bestimmung der angemessenen Aufwendungen der
Unterkunft im Rahmen kommunaler Satzungen* des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung ist jeweils fur die Erstellung des Schlissigen Konzeptes auf den
Betriebskostenspiegel verwiesen worden. In den Richtlinien wird empfohlen, dass die
Betriebskostenspiegel Uber einen Zeitraum von drei Jahren im Durchschnitt (Drei-Jahres-
Glattung) zugrunde gelegt werden sollten.

Drei-Jahres-Glattung:

2013 ‘ 2014 ‘ 2015
1,75 € | 1,79 € \ 1,94 €

Ergebnis: 1,83 €

Drei-Jahres-Glattung:
2013 ‘ 2014 ‘ 2015
1,60 € | 1,79 € \ 1,86 €

Ergebnis: @ 1,75 €

Die Betriebskosten wurden seit 2015 mit einem m2-Preis von 1,87 € bericksichtigt. Dieser
Betriebskostenanteil liegt nach wie vor Gber dem Betriebskostenpreis des Mietspiegels, des
Bundeslandspezifischen sowie des Bundesweiten Durchschnitts. Aufgrund des
Verschlechterungsverbots wird dieser Kostenanteil auch fir die neuen MOG ab 2019
beibehalten. Der Betrag ist mithin auskdmmlich.

Die kalten Betriebskosten werden weiterhin auf 1,87 €/m? festgelegt.

17 . . . . . .

Deutscher Mieterbund e.V. in Kooperation mit der mindUp GmbH, Daten aus 2015; Datenerfassung 2016/2017 — Kosten exkl. Heizung & Warmwasser
sowie doppelter Hauswart i.H.v. 0,16 €

Deutscher Mieterbund e.V. in Kooperation mit der mindUp GmbH, Daten aus 2015; Datenerfassung 2016/2017 — Kosten exkl. Heizung & Warmwasser

sowie doppelter Hauswart i.H.v. 0,12 €
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Angemessene Betriebskosten:

1-Personen-Haushalt 50m2x1,87 €= 93,50 €/m?2
2-Personen-Haushalt 60 m2x 1,87 €= 112,20 €/m?2
3-Personen-Haushalt 75m2x1,87 €= 140,25 €/m?
4-Personen-Haushalt 85m2x1,87 €= 158,95 €/m?2
5-Personen-Haushalt 95 m2x1,87 €= 177,65 €/m?2
6-Personen-Haushalt 105m2x 1,87 € = 196,35 €/m?2

Angemessene Bruttokaltmieten  *°:

1-Personen-Haushalt 319,00 € + 93,50€=412,50 € gerundet 413,- €
2-Personen-Haushalt 348,00 € + 112,20 € = 460,20 €  gerundet 461,- €
3-Personen-Haushalt 395,00 € + 140,25 € =535,25 € gerundet 536,- €
4-Personen-Haushalt 490,00 € + 158,95 € = 648,95 €  gerundet 649,- €
5-Personen-Haushalt 553,00 € + 177,65 € = 730,65 € gerundet 731,-€
6-Personen-Haushalt 737,00 € + 196,35 € =933,35 € gerundet 934,- €

Wohnungsmarktbericht der Hansestadt Liibeck 2015/201 6:

Nach dem Wohnungsmarktbericht 2017 verfligt Libeck Uber eine Leerstandsquote von 2,2
% fur Wohnungsgrof3en bis 50 m2 und tber 1,3 % fur Wohnungsgré3en von tber 50 bis 60
mz2. Dabei ist jedoch nicht nach preisginstigem Wohnraum unterschieden, sondern die
Struktur des allgemeinen Wohnungsbestandes abgebildet.

Hinsichtlich preisgiinstigen Wohnraums sind nach Auswertung des Wohnungsmarktberichts
2017, gemessen an den Mietobergrenzen ab 2017, insgesamt 78 % in Bezug auf
Bestandsmieten® und nur 18 % in Bezug auf Angebotsmieten®* Wohnungen im Raum
Libeck anmietbar. Die Erhebung fuRt dabei auf der Auswertung von Daten aus
Immobilienwirtschaft’> und Immobilienportal®® und ist aufgrund der unterschiedlichen
Datengrundlagen nicht mit den Ergebnissen des Qualifizierten Mietspiegels 2018
vergleichbar. Darlber hinaus erfolgte hier keine Trennung zwischen preisgiinstigen
freifinanzierten Wohnungen und 6&ffentlich geférderten Wohnraum.

Die Auswertung wird aus diesem Grund informativ zur Einordnung auch nach anderen
Kriterien aufgefiihrt.

Zu ziehende Schlussfolgerungen:

Der Bedarf an zusétzlichem Wohnraum bestimmt sich aus den zusatzlichen Haushalten
erganzt um eine zu beriicksichtigende Fluktuationsreserve von 2,2 %. Die aufgefiihrte
geringe Leerstandsquote in gerade Mal der Hohe der Fluktuationsreserve verdeutlicht
mithin, dass kein ausreichender Immobilienbestand zur Befriedigung der zukinftigen
Nachfrage besteht. In der Bilanz des Wohnungsmarktberichtes beléauft sich der Bedarf an
zusatzlichen Wohneinheiten bis 2025 auf 3.900 Wohnungen. Die Flachenpotenziale hierflr
sind allerdings vorhanden.

In der Theorie ist preisglnstiger Wohnraum in Libeck derzeit noch in ausreichendem Malf3
vorhanden, allerdings ist der Anteil an preisgiinstigen Wohnungen im Bereich der
Angebotsmieten (18 % bezogen auf die MOG 2017) ein Indiz dafir, dass sich die
Mietpreise in Lubeck weiterhin signifikant erhéhen, was auf eine zunehmende Anspannung
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des Wohnungsmarktes hinweist. Es ist zudem festzustellen, dass sich die Anzahl der
Personen, die sich preisglnstigen Wohnraum teilen missen, zugenommen hat. Hier flhrt
der Trend der Singularisierung der Lebensfuhrung zukinftig zur Erforderlichkeit von mehr
Ein- und Zweiraumwohnungen.

Offentlich geférderter Wohnungsbau

Als offentlich geforderter Wohnungsbau werden Vorhaben bezeichnet, die unter
Bereitstellung von staatlichen Férdermitteln errichtet oder modernisiert werden.

Im Mietwohnungsbau verpflichtet sich der Bauherr mit der Inanspruchnahme von
Fordermitteln, Wohnungen fur einen festgelegten Zeitraum (Zweckbindung) zu einem
festgesetzten m2-Mietpreis (Mietpreisbindung) an Wohnungssuchende mit
Zugangsschwierigkeiten zum freien Wohnungsmarkt (Belegungsbindung) zu vergeben.
Voraussetzung fir die Vergabe ist dabei ein Wohnberechtigungsschein nach § 8 SHWoFG.

Im 1. Férderweqg darf der Mietpreis in den ersten vier Jahren aktuell 5,95 €/m2 nicht
Ubersteigen. Die Bindungsdauer betragt i.d.R. 35 Jahre.

Im 2. Férderweq liegt die Fordermiete in den ersten vier Jahren bei 7,30 €/m? und die
Zweckbindung bei i.d.R. 20 Jahren.

Nach Beschluss der Birgerschaft vom 28.01.2016 soll zukinftig in allen Stadtteilen die
Quote des geforderten Wohnungsbaus im 1. Foérderweg bei Neubauten und
Modernisierungen min. 30 % betragen. Dabei sind Stadtteile mit geringerem Bestand an
geforderten Wohnungen zu préaferieren.®

Die nach Wohnungsmarktbericht 2017 aufgefihrten Wohnbauflachenpotenziale bieten
unter Beriicksichtigung der 30 %-Regelung Raum fiir 800 geférderte Wohnungen.”

Nach dem Statistischen Jahrbuch fur Libeck — Zahlen 2017 besteht in Lubeck ein 6ffentlich
geforderter Wohnungsbestand von 7.895 Wohnungen.?®

Anmerkung:

Der Qualifizierte Mietspiegel fur Lubeck gilt nicht far O6ffentlich geftérderten
/preisgebundenen Wohnraum. Er findet auf Wohnberechtigungsscheininhaber keine
Anwendung. Die Miete im geférderten Wohnungsbau ist _daher grundsatzlich als
angemessen anzusehen. Hier gelten keine Mietobergrenzen

» Die Ausnahmeregelung gilt nicht fir geférderte Wohnungen des ,gehobenen
Standards” nach § 88 d Abs. 2 WoBauG oder fur Wohnungen, die im 2. Forderweg
gem. den FIRL —vom 11.06.2014 — errichtet wurden.

Gesamtangemessenheitsgrenze
Seit dem 01.08.2016 ist gemadR § 22 Abs. 10 SGB 1l fur die Beurteilung der

Angemessenheit der tatsadchlichen Aufwendungen fir Unterkunft und Heizung die Bildung
einer Gesamtangemessenheitsgrenze zuldssig (,Kann“-Regelung).

Die Gesamtangemessenheitsgrenze setzt sich zusammen aus den angemessenen
Aufwendungen fir die Unterkunft (Bruttokaltmiete) und den angemessenen Aufwendungen
fur die Heizung. Daraus folgt, dass eine Uberschreitung der Angemessenheitsgrenze bei
den Aufwendungen der Unterkunft durch eine entsprechende Unterschreitung der
Aufwendungen fir die Heizung aufgefangen werden kann und umgekehrt. Im Ergebnis

werden den Leistungsberechtigten damit mehr Gestaltungsmdglichkeiten eingerdumt.
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In der Parallelvorschrift des 8 35 SGB XllI gibt es eine entsprechende Regelung nicht.
Es bleibt abzuwarten, ob der Gesetzgeber eine entsprechende Regelung in das SGB XiII
aufnehmen wird.

Der Ausschuss flr Soziales der Lubecker Birgerschaft hat in seiner Sitzung am 04.12.2018
einstimmig folgendes beschlossen:

Der Burgermeister wird beauftragt, die Richtlinie zur Festlegung der Angemessenheit von
Kosten fur Unterkunft und Heizung gemafld § 22 Abs. 1 SGB Il dahingehend zu &ndern,
dass zur Beurteilung der Angemessenheit der Aufwendungen fir Unterkunft und Heizung
nach 8§ 22 Abs. 1 Satz 1 SGB Il die Bildung einer Gesamtangemessenheitsgrenze ab dem
01.01.2019 zulassig ist.

Der Sozialausschuss hat sich damit fir die Einfihrung einer Gesamt-
angemessenheitsgrenze fur den Bereich des SGB |l ausgesprochen.

Diese setzt sich zusammen aus den angemessenen Aufwendungen fur die Unterkunft
(Nettokaltmiete + Betriebskosten = Bruttokaltmiete, siehe oben) und den angemessenen
Aufwendungen fir die Heizung.

Angemessene Heizkosten

Eine Pauschalierung der Heizkosten ist nicht zulassig (Urteil BSG vom 16.05.2007 —
B 7b AS 40/06 R). Mit Urteil vom 02.07.2009 (Az. B 14 AS 36/08 R) hat das BSG
entschieden und mit Urteil vom 12.06.2013 — B 14 AS 60/12 R bestétigt, dass die
tatsachlich anfallenden Kosten als angemessen anzusehen sind, soweit sie nicht
einen Grenzwert Uberschreiten, der unangemessenes Heizen indiziert.

Anhaltspunkte fir unangemessenes Heizen ergeben sich aus dem Vergleich der
tatsachlich anfallenden Kosten mit den durchschnittlich aufgewandten Kosten aller
Verbraucher fur eine Wohnung mit abstrakten Angemessenheitskriterien.

Zur Bestimmung eines solchen Grenzwertes ist der Kommunale Heizspiegel bzw.
soweit ein solcher nicht vorhanden ist, der Bundesweite Heizspiegel heranzuziehen.
Da fiur den Vergleichsraum Lubeck letztmalig im Jahr 2012 ein kommunaler
Heizspiegel erstellt wurde, wird auf den bundesweiten Heizspiegel zurtickgegriffen.

Hieraus ergeben sich Vergleichswerte fir Wohnungen gestaffelt nach dem jeweiligen
Energietrager (Erdgas, Heizdl oder Fernwarme) und der zu beheizenden Wohnflache
des Gebaudes (in m? 100-250, 251-500, 501-1.000 und uber 1.000). Weiterhin wird
hinsichtlich des Heizenergieverbrauchs zwischen ,niedrig®, ,mittel*, ,erhoht* und ,zu
hoch* unterschieden.

Zur Feststellung des Hochstwertes, bis zu dem noch von angemessenen Heizkosten
ausgegangen werden kann, ist die angemessene Wohnflache mit dem nach dem
Bundesweiten Heizspiegel fur den jeweiligen Energietrager als ,,zu hoch* angegebenen
Wert zu multiplizieren. Dabei wird zu Gunsten der Leistungsberechtigten grundsatzlich
von einer Gebaudewohnflache von 100-250 m? ausgegangen.

Hochstwert je m? und
Jahr (,zu hoch®)
Heizol 16.20¢€
Erdgas 1790 €
Fernwarme 22,00 €
Beispiel:

Einpersonenhaushalt (angemessene Wohnflache 50 m?) — Erdgas
50 m2x 17,90 € = 895,00 €
895,00 €/ 12 Monate = 74,58 € angemessene Heizkosten pro Monat
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Die angemessenen Heizkosten sind im Einzelnen aus der als Anlage beigefiigten
Tabelle ersichtlich.

Ermittlung der Gesamtangemessenheitsgrenze (SGB I1)

angemessene Nettokaltmiete } = angemessene Bruttokaltmiete

+ angemessene Betriebskosten

+ angemessene Heizkosten

= Gesamtangemessenheitsgrenze
Beispiel:

Dreipersonenhaushalt (angemessene Wohnflache 75 m?) — Heiz0ol
395,00 € (angemessene Nettokaltmiete)

+

140,25 € (angemessene Betriebskosten)

+

101,25 € (angemessene Heizkosten)

638,00 € (Gesamtangemessenheitsgrenze)

Die im Einzelnen zu Grunde zu legende Gesamtangemessenheitsgrenze ist aus der
0. a. Tabelle ersichtlich. Erfolgt die Warmwasserversorgung dezentral (z. B. per
Durchlauferhitzer), wird die Gesamtangemessenheitsgrenze um einen
entsprechenden Abschlag verringert. In diesen Féllen wird ein Mehrbedarf geman

§ 21 Absatz 7 SGB Il gewahrt.

Der 0. a. Abschlag ergibt sich aus dem Produkt des im Bundesweiten Heizspiegels
fur dezentrale Warmwasserbereitung ausgewiesenen Betrages und der
maf3geblichen angemessenen Wohnungsgrof3e. Dieser Betrag wird im
Bundesweiten Heizspiegel 2018 mit 1,50 € pro m2 und Jahr beziffert. Pro Monat
entspricht dies 0,125 € pro mz2.

Bei dezentraler Warmwasserversorgung ware somit im o. a. Beispiel von der
Gesamtangemessenheitsgrenze ein Betrag in Hohe von 10,00 € (0,125 € x 75 m?)
abzusetzen.

Inkrafttreten

Die neuen Mietobergrenzen treten zum 01.01.2019 in Kraft.

Anlage

Im Auftrag

Abig



