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— Wohnaufwendungenverordnung (WAV) -

1 Anfage

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der Anfage Ulbersende ich Ihnen die am 03. April 2012 vom Senati von Berlin beschlossene
Wohnaufwendungenverordnung — WAV — in der am 13. Aprii 2012 im Gesetz- und
Verordnungsblatt fir Berlin Nr. 8, Seite 99 ff. verdffentlichten Fassung. Ich weise vorsorglich
darauf hin, dass ausschliefilich diese Texifassung rechilich verbindlich ist.

Im Folgenden mdochte ich lhnen einen Uberblick Gber die ab, 1. Mai 2012 geltenden
wesentlichen Inhalte und Anderungen gegentiber der bisherigen Rechtslage geben.

Allgemeines:--- . o

Mit der vorliegenden Rechtsverordnung hat das Land Berlin auf der Erméchtigungsgrundiage
des § 8 AG-SGB |l von der Satzungserméachtigung der §§ 22 a bis ¢ SGB il Gebrauch gemacht
und die in Berlin glltigen Werte fir die Beurteilung angemessener Aufwendungen fir die
Wohnung zum 1. Mai 2012 neu bestimmt.

Das erforderliche schlitssige Konzept wurde zusammen mit der Rechtsverordnung im Gesetz-
und Verordnungsblatt fir Berlin  verdffentlicht. Auf diese Weise wird der
Begrtindungsnotwendigkeit fir die Ermittlung der angemessenen Aufwendungen gemal § 22b
Absatz 2 SGB || Rechnung getragen.

Die WAV bindet — anders als bisher die AV-Wohnen — nicht nur die Verwaltung sondern
erstmals auch die Gerichte.
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Sreits-bekannt?

» Richiwerte als Bruttowarmmiete nach Produkitheorie
o Einheitliche Richiwerte fiir ganz Berlin
o Die bisherigen sog. ,Hartefall’-Bestimmungen bleiben bestehen (s. § 6 WAVY);

zusitzlich: Anerkennung eines besonderen Wohnraumbedarfs zur Ausilbung des
Umgangsrechts von Elternteilen mit ihren Kindern

o Koppiung der Richtwerte an den Berliner Mietspiege! und den bundesweiten Heizspiegel
e jahrliche Aktualisierung der Richtwerte

+ Differenzierung der Richtwerte pro BedarfsgemeinschaftsgroRe, abhangig von beheizter
Gesamtifliche des Wohngebaudes und dem jeweiligen Heizenergietréger
— siehe Tabelle A der Anlage 2 zu § 4 WAV

o Einfuhrung eines Zuschlages zum Richtwert fir Wohnungen mit zentraler
Warmwassererzeugung abhangig von der Groke der Bedarfsgemeinschaft
—> siehe Tabelle B der Anlage 2 zu § 4 WAV

¢ Einfiihrung einer Quadratmeterhéchstmiete:
Insbesondere die Vermietung von sehr schiechten und kleinen Mietwohnungen oder
Zimmern zu Gesamtmieten bis zum Richtwert aber bei sehr hohen Quadraimeterpreisen
(beispielsweise an Wohnungslose) soll auf diese Weise verhindert werden. Dabei wird
die GréRenordnung der Uberschreitung angelehnt an die Rechtsprechung des BGH,
nach der Mietwucher in der Regel zu bejahen ist, wenn die angemessene Miste um
mehr als 50 % Uberschritten wird.

Umsetzungsschritte sind zuersterforderlic

Wele

Die nachfolgend beschriebenen Fallkonstellationen sind — wie auch bei der Erhéhung im Jahre
2009 - direkt von der Erhéhung der Richtwerte betroffen und erfordern folgende Schritte:

1. Fille im laufenden Kostensenkungsverfahren

o Zunichst muss Uberpriift werden, ob die Mietkosten nach gednderter Rechtlage
auch nach dem 1. Mai 2012 unangemessen bleiben.

o lst dies zu bejahen, sind die Leistungsberechtigten Uber ihren nunmehr individuell
giltigen Richtwert zu informieren. Die maximale Frist, die den Leistungsberechtigten
zur Ergreifung kostensenkender Mafnahmen eingerdumt wird, beginnt zu diesem
Zeitpunkt neu. Nur ein solches Vorgehen gewahrleistet, dass die Information Uber
die Unangemessenheit der Mietkosten ihrer durch die BSG-Rechtsprechung
formulierten Aufkldrungs- und Warnfunktion gerecht wird (BSG B 11 b AS 41 /06 R,
Rz. 20; B 7b 10/06 R, Rz.8).

o Sind die Mietkosten nach neuer Rechislage als angemessen zu bewerten, missen
die entsprechenden Kostensenkungsverfahren beendet werden und die
Leistungsberechtigten Uber die geénderte Rechtslage informiert werden. Die
tatsachlichen Mietkosten sind weiterhin zu tibernehmen.
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2. Féille mit bereits festgesetzten Mieten

o Werden durch die neuen Richtwerte die tatsdchlichen Mietkosten jetzt individuell
angemessen, sind diese mit Wirkung zum 01.05.2012 zu Ubernehmen, die
urspriinglichen Festsetzungsbescheide sind mit Wirkung zum 01.05.2012 aufzuheben
und der leistungsherechtigte entsprechend der neuen Rechtslage zu bescheiden
(§ 48 Abs.1 S.2 Nr.1 SGB X).

o Bleiben die tatséchlichen Mietkosten auch nach neuer Rechtslage unangemessen, ist
der nunmehr individuell gliitige Richtwert festzustellen und die Mietkosten in dieser
Héhe mit Wirkung zu 01.05.2012 zu Ubernehmen. Auch in diesen Konstellationen
sind die urspriinglichen Festsetzungsbescheide mit Wirkung zum 01.056.2012
aufzuheben und die Leistungsberechtigten entsprechend der neuen Rechislage zu
bescheiden (§ 48 Abs.1 8.2 Nr.1 SGB X).

Auf welcher Grundlage erfolgt die Einordnung in die jeweilige Richtwertkateg orie?

¢ Die Gebaudeflache des Hauses sowie der Heizenergietréger ist in der Regel der letzten
Heiz- und/oder Betriebskostenabrechnung zu entnehimen, die Bestandteil der
Leistungsakte sein solite.

» Ist die Heiz- und/oder Betriebskostenabrechnung nicht zur Akte genommen worden bzw.
sind der entsprechenden Abrechnung diese Angaben nicht zu entnehmen, sind die
Leistungsberechtigten zur Vorlage der entsprechenden Informationen durch den
Vermieter aufzufordern. Die Vorlage der letzten Betriebskostenabrechnung oder
entsprechender Informationen zur Gebaudeflache und zum Heizenergietriger ist auch
bei Neuanmietung von Wohnraum erforderlich.

Was passiert mit der AV-Wohnen? = &

s Eine — Uberarbeitete — Ausfithrungsvorschrift (AV-Wohnen) ist auch weiterhin fir alle
Regelungsinhalte, die einerseits das Verwaltungsverfahren naher ausfUhren und
andererseits nicht durch die Satzungsermichtigung im Rahmen der WAV abgedeckt
werden konnen, erforderlich.

» Sie wird zeitnah zur Verfligung gestelit.

» Ubergangsweise sind die Regelungen der AV-Wohnen, die nicht durch die
Angemessenheitshestimmung der WAV abgeldst werden, weiterhin anzuwenden. Dies
gilt nicht fur das in Ziffer 4 Absatz 3 AV-Wohnen geregelte sogenannte
Betriebskostenmoratorium.

Weitere Fragen zur Anwendung der Rechtsverordnung kénnen im Arbeitskreis Wohnen am
25.4.2012 und im Rahmen der Amtsleitersitzung am 26.4.2012 erdrtert werden. Die Auswirkung
der Rechtsverordnung auf das Controlling wollen wir am 19.4.2012 mit den zusténdigen Stellen
in Jobcentern und Bezirksdamtern kléren.

Mit freundlichen Griiien
Im Auftrag

Schiltke
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Verordnung

zur Bestimmung der Hohe der angemessenen Aufwendungen fiir Unterkunft und Heizung
nach dem Zweiten und Zwolften Buch Sozialgesetzbuch
(Wohnaufwendungenverordnung — WAV)

Vom 3. April 2012

Auf Grund des § 8 des Gesetzes zur Ausfithrung des Zweiten Bu-
ches Sozialgesetzbuch vom 15. Dezember 2010 (GVBIL. S. 557), das
durch Artikel IV des Gesetzes vom 13. Juli 2011 (GVBI. S. 344)
gedndert worden ist, wird verordnet:

§1

Anwendungsbereich

Diese Verordnung regelt, in welcher Hohe im Land Berlin Auf-
wendungen fiir Unterkunft und Heizung angemessen im Sinne des
§ 22 Absatz 1 Satz 1 des Zweiten Buches Sozialgesetzbuch sind. Die
Regelungen erfolgen auf der Grundlage der §§ 22a bis 22c¢ des
Zweiten Buches Sozialgesetzbuch.

§2

Begriffsbestimmungen

(1) Zu den tatsdchlichen Aufwendungen im Sinne des § 22 Ab-
satz 1 Satz 1 des Zweiten Buches Sozialgesetzbuch fiir Mietwoh-
nungen gehoéren die Nettokaltmiete, die kalten Betriebskosten ge-
mél der Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003
(BGBI. I S. 2346) in der jeweils geltenden Fassung, die Heizkosten,
die Warmwasserbereitungskosten, die nicht aufgrund dezentraler
Warmwassererzeugung im Sinne des § 21 Absatz 7 Satz 1 des Zwei-
ten Buches Sozialgesetzbuch entstehen, und sonstige mietvertrag-
lich geschuldete Leistungen (Bruttowarmmiete). Ebenso gehoren
dazu auch einmalig anfallende Nachzahlungen, die dem Bedarf fiir
Unterkunft und Heizung zuzuordnen sind.

(2) Zu den tatséchlichen Aufwendungen fiir selbst bewohntes
Wohneigentum gehdren die mit dem selbst bewohnten Wohneigen-
tum verbundenen Belastungen. Wenn der Erhalt des Wohneigen-
tums durch den Wegfall der Anschlussforderung geféhrdet ist und
nach den jeweils geltenden Harteausgleichsvorschriften Zuwendun-
gen gewdhrt werden, mindern diese die tatsdchlichen Aufwendun-
gen in entsprechender Hohe.

(3) Zu den Belastungen gehoren insbesondere
a) Schuldzinsen und dauernde Lasten (z. B. Erbbauzins),

b) Steuern von Grundbesitz, sonstige 6ffentliche Abgaben und Ver-
sicherungsbeitrige,

¢) unabweisbare Aufwendungen fiir Instandhaltung und Reparatur
im Sinne des § 22 Absatz 2 Satz 1 des Zweiten Buches Sozialge-
setzbuch (Erhaltungsaufwand), auch einmalig anfallende Bedar-
fe, die die Bewohnbarkeit und den Substanzerhalt des Wohnei-
gentums sicherstellen, nicht jedoch der Wertverbesserung
dienen; nicht der Wertverbesserung dienen notwendige Mal3-
nahmen nach dem Stand der Technik in der preisgiinstigsten Va-
riante,

d) sonstige Aufwendungen zur Bewirtschaftung des Haus- und
Grundbesitzes,

e) umlagefdhige Betriebs- und Heizkosten sowie Warmwasserbe-
reitungskosten, sofern die Erzeugung nicht dezentral im Sinne
des § 21 Absatz 7 Satz 1 des Zweiten Buches Sozialgesetzbuch
erfolgt, wie bei Mietwohnungen; dazu gehdren auch einmalig
anfallende Nachzahlungen, die dem Bedarf fiir Unterkunft und
Heizung zuzuordnen sind, sowie

f) im Einzelfall zur Erhaltung des Wohneigentums unvermeidbare,
auch anteilige Tilgungsleistungen, wenn der Leistungsberech-

tigte ansonsten gezwungen wire, das selbst bewohnte Wohnei-
gentum aufzugeben und die Finanzierung weitestgehend abge-
schlossen ist.

§3

Datengrundlagen

(1) Die Bestimmung der angemessenen Wohnflache geméil3 § 22b
Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 des Zweiten Buches Sozialgesetzbuch
erfolgt auf der Grundlage der anerkannten Wohnraumgrofe fiir
Wohnberechtigte im sozialen Wohnungsbau und ergédnzend der
Wohnungsbauforderungsbestimmungen.

(2) Die Bestimmung der angemessenen Hohe der Aufwendungen
fir die Unterkunft gemél § 22b Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des
Zweiten Buches Sozialgesetzbuch erfolgt gemill § 22¢ Absatz 1
Satz 1 Nummer 1 des Zweiten Buches Sozialgesetzbuch auf der
Grundlage des jeweils giiltigen Berliner Mietspiegels als qualifizier-
tem Mietspiegel gemél § 558d BGB und der jeweils mit dem Berli-
ner Mietspiegel verdffentlichten Betriebskosteniibersicht.

(3) Die Bestimmung der angemessenen Aufwendungen fiir die
Heizung gemal § 22b Absatz 1 Satz 2 des Zweiten Buches Sozial-
gesetzbuch erfolgt auf der Grundlage des von der co2online gGmbH
in Kooperation mit dem Deutschen Mieterbund erstellten bundes-
weiten Heizspiegels in der jeweils geltenden Fassung. Zur Ermitt-
lung der Erhohung der Richtwerte fiir Wohnungen mit nicht dezent-
raler Warmwassererzeugung im Sinne des § 21 Absatz 7 Satz 1 des
Zweiten Buches Sozialgesetzbuch werden ebenfalls die Werte des
bundesweiten Heizspiegels zu Grunde gelegt.

(4) Die als angemessen anerkannte Wohnfldche und die Hohe der
als angemessen anerkannten Aufwendungen fiir die Unterkunft sind
der Tabelle A der Anlage 1 zu dieser Verordnung zu entnehmen. Die
Hohe der als angemessen anerkannten Heizkosten sind der Tabelle
B der Anlage 1 zu dieser Verordnung zu entnehmen.

§4
Gesamtangemessenheitsgrenze

Auf der Grundlage des Konzepts zu dieser Verordnung wird ge-
maB § 22b Absatz 1 Satz 3 des Zweiten Buches Sozialgesetzbuch
eine Gesamtangemessenheitsgrenze gebildet. Die Richtwerte fiir an-
gemessene monatliche Bruttowarmmieten und fiir angemessene mo-
natliche Aufwendungen bei selbst bewohntem Wohneigentum sind
der Tabelle A der Anlage 2 zu dieser Verordnung zu entnehmen. Wird
der Wohnraum mit anderen als in der Tabelle A der Anlage 2 zu dieser
Verordnung genannten Heizenergietrdgern beheizt, sind die nach Be-
darfsgemeinschaftsgrofe und Gebdudeflaiche hochsten mafgebli-
chen Richtwerte zu Grunde zu legen. Erfolgt die Warmwassererzeu-
gung nicht dezentral im Sinne des § 21 Absatz 7 Satz 1 des Zweiten
Buches Sozialgesetzbuch, ist der Richtwert nach der Tabelle A der
Anlage 2 zu dieser Verordnung um den entsprechenden Zuschlag
nach der Tabelle B der Anlage 2 zu dieser Verordnung zu erhhen.

§5
Quadratmeterhochstmiete

(1) Ergénzend zur Gesamtangemessenheitsgrenze gilt eine Quad-
ratmeterhdchstmiete im Sinne des § 22b Absatz 1 Satz 3 des Zweiten
Buches Sozialgesetzbuch.

10.04.12 11:53
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(2) Wird der mafigebliche monatliche Quadratmeterpreis gemaf
Spalte 3 der Tabelle A der Anlage 1 zu dieser Verordnung um mehr
als 50 vom Hundert tiberschritten, gelten die tatsdchlichen Aufwen-
dungen auch dann nicht als angemessen, wenn der Richtwert fiir
angemessene Aufwendungen nach § 4 nicht tiberschritten wird.

§6
Besondere Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung
zur Bestimmung der individuellen Angemessenheit

(1) Sofern die tatsdchlichen Aufwendungen der Leistungsberech-
tigten den Richtwert gemil § 4 tiberschreiten, gelten wegen beson-
derer Bedarfe fiir Unterkunft und Heizung im Sinne von § 22b Ab-
satz 3 des Zweiten Buches Sozialgesetzbuch zur individuellen
Bestimmung der Angemessenheit abweichend von den Richtwerten
nach § 4 die in den Absitzen 2 bis 9 getroffenen Sonderregelungen.

(2) In besonders begriindeten Einzelféllen konnen die Richtwerte
nach § 4 aus sozialen Griinden und in Hértefallen um bis zu Zehn
vom Hundert Uiberschritten werden, insbesondere bei

a)
b)
©)

Alleinerziehenden,
Léngerer Wohndauer (mindestens 15 Jahre),

wesentlichen sozialen Beziigen (z. B. Schulweg von Kindern,
Betreuungseinrichtungen, Kindertagessttten),

d)

e)

f) Personen, die in absehbarer Zeit kostendeckende Einkiinfte ha-
ben.

iiber 60-jahrigen Hilfeempfangenden,
Schwangeren,

(3) Eine Uberschreitung der Richtwerte nach § 4 ist auch zulissig
bei Personen mit einem individuell hoheren Heizkostenbedarf (zum
Beispiel aus gesundheitlichen oder altersbedingten Griinden), wenn
die Richtwertiiberschreitung allein darauf zuriickzufiihren ist.

(4) Bei ambulanten Wohnformen (zum Beispiel betreutes Einzel-
wohnen, betreute Wohngemeinschaften, therapeutische Wohnge-
meinschaften, Wohngemeinschaften zur Sicherstellung gemeinsa-
mer ambulanter Pflege — auch fir Demenzkranke —) gilt Absatz 2
entsprechend.

(5) Bei zweckentsprechend genutzten behindertengerechten Woh-
nungen (barrierefreie und der individuellen Behinderung entspre-
chende Wohnungen), insbesondere solche fiir Rollstuhlbenutzer
oder Rollstuhlbenutzerinnen, ist die Angemessenheit stets individu-
ell und unabhéngig von den Richtwerten nach § 4 zu bestimmen.
Dabei sind Dringlichkeit der Anmietung, das aktuelle Angebot auf
dem Wohnungsmarkt, die Verkehrsanbindung, die &rtliche Ein-
schriankung von schulpflichtigen Kindern oder vergleichbare Tatbe-
stinde angemessen zu berticksichtigen. Der Anspruch auf eine roll-
stuhlgerechte Wohnung ist anzuerkennen, wenn der Rollstuhl aktuell
oder in absehbarer Zeit nicht nur voriibergehend auch innerhalb der
Wohnung bendtigt wird.

(6) Absatz 5 gilt entsprechend fiir chronisch Kranke (zum Beispiel
AIDS-Kranke) mit der Maf3gabe, dass sich die Beurteilung der An-
gemessenheit an der Entscheidung des Wohnungsamtes hinsichtlich
des Wohnraummehrbedarfes orientiert. Dem erhéhten Raumbedarf
wird in der Regel durch Beriicksichtigung des Richtwertes fiir eine

um eine Person vergroBerte Bedarfsgemeinschaft Rechnung getra-
gen.

(7) Die bei der Unterbringung von Wohnungslosen anfallenden
tatsdchlichen Aufwendungen (Tagessétze) gelten unabhidngig von
den Richtwerten gemél § 4 voriibergehend solange als angemessen,
wie eine Anmietung von regulirem Wohnraum unter Beteiligung
der fiir die Gewidhrung von Leistungen gemél § 67 des Zwolften
Buches Sozialgesetzbuch zustédndigen Leistungsstellen nicht reali-
siert werden kann.

(8) Die tatsdchlichen Aufwendungen bei der Neuanmietung von
Wohnraum durch Wohnungslose oder von Wohnungslosigkeit be-
drohte Menschen, auch im Rahmen der Anmietung von Wohnungen,
die aus dem geschiitzten Marktsegment vermittelt werden, die die
Richtwerte nach § 4 um bis zu Zehn vom Hundert tiberschreiten,
gelten in der Regel als angemessen, wenn nur so eine Unterbringung
in kostenintensiveren gewerblichen oder kommunalen Einrichtun-
gen beendet oder verhindert werden kann. Von héduslicher Gewalt
betroffene Frauen gelten als von Wohnungslosigkeit bedroht.

(9) Sofern sich Kinder des Leistungsempfingers regelméBig bei
dem getrennt lebenden anderen Elternteil aufhalten, ist der zur
Wahrnehmung des Umgangsrechts des Leistungsempfangers not-
wendige zusétzliche Raumbedarf in der Regel durch Beriicksichti-
gung des Richtwerts nach § 4 mit der entsprechenden Bedarfsge-
meinschaftsgréfle zuzuerkennen.

§7
Uberpriifung nach Neufestsetzung

(1) Die fiir Soziales zustéindige Senatsverwaltung iiberpriift die
Werte fiir die Unterkunft auf der Grundlage der im Konzept zu die-
ser Verordnung festgelegten Bestimmungsgrundsétze jeweils nach
Bekanntgabe des neuen Berliner Mietspiegels. Die Hohe der Richt-
werte gemal § 4 wird durch Verordnung fortgeschrieben.

(2) Die fiir Soziales zustindige Senatsverwaltung iiberpriift die
Werte fiir die Heizung auf der Grundlage der im Konzept zu dieser
Verordnung festgelegten Bestimmungsgrundsitze jeweils nach Be-
kanntgabe des bundesweiten Heizspiegels gemif § 3 Absatz 3 jéhr-
lich, in dem Jahr der Bekanntgabe eines neuen Berliner Mietspiegels
zeitgleich zur Uberpriifung der Werte fiir die Unterkunft. Die Hohe
der Richtwerte gemil § 4 wird durch Verordnung fortgeschrieben.

§8
Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt am ersten Tag des auf die Verkiindung im
Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin folgenden Kalendermonats
in Kraft.

Berlin, den 3. April 2012
Der Senat von Berlin

KlausWowereit MarioCzaja

Senator fiir Gesundheit und
Soziales

Regierender Biirgermeister
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Anlage 1 (zu § 3 Absatz 4)
Tabelle A (zu § 3 Absatz 4 Satz 1 und § 5 Absatz 2)

1 2 3 4 5 6
Anzahl der Abstrakt Nettokaltmiete Durchschnittswert | Richtwertbestand- Richtwert-
Personen pro angemessene nach Mietspiegel kalte Betriebs- teil bruttokalt bestandteil
Bedarfsgemein- Wohnungsgrofie 2011 kosten nach bruttokalt
schaft (BG) (gewichteter Mietspiegel-
Mittelwert aus Anhang 2011
einfacher Wohnlage
nach BG-Grofe)
Summe aus Spalte 3 | Produkt aus Spalte 2
und 4 und 5
monatlich
in m? in €/m? in €/m? in €/m? in€
1 Person 50 491 1,44 6,35 317,50
2 Personen 60 491 1,44 6,35 381,00
3 Personen 75 4,86 1,44 6,30 472,50
4 Personen 85 4,86 1,44 6,30 535,50
5 Personen 97 493 1,44 6,37 617,89
Jede weitere +12 4,93 1,44 6,37 76,44
erson
Tabelle B (zu § 3 Absatz 4 Satz 2)
1 2 3 4 5 6 7 8 @ 10
Energie- | Gebiude- | Preis pro | Preis pro | Grenzwert | Grenzwert | Grenzwert | Grenzwert | Grenzwert | Grenzwert
triger fliche m?*Jahr | m*Monat | 1-Pers-BG | 2-Pers-BG | 3-Pers-BG | 4-Pers-BG | 5-Pers-BG | Zusiitzl.
Person
Spalte 3 Produkt Produkt Produkt Produkt Produkt Produkt
geteilt Spalte 4 Spalte 4 Spalte 4 Spalte 4 Spalte 4 Spalte 4
durch 12 und und und und und und
Tab. 2.1. Tab. 2.1. Tab. 2.1. Tab. 2.1. Tab. 2.1. Tab. 2.1.
Spalte 2 Spalte 2 Spalte 2 Spalte 2 Spalte 2 Spalte 2
mtl. mtl. mtl. mtl. mtl. mtl.
in m? in € in € in € in € in € in € in € in €
100-250 19,20 1,60 80,00 96,00 120,00 136,00 155,20 19,20
251-500 18,20 1,52 76,00 91,20 114,00 129,20 147,44 18,24
Heizol
501-1000 17,30 1,44 72,00 86,40 108,00 122,40 139,68 17,28
> 1000 16,70 1,39 69,50 83,40 104,25 118,15 134,83 16,68
100-250 17,00 1,42 71,00 85,20 106,50 120,70 137,74 17,04
251-500 16,10 1,34 67,00 80,40 100,50 113,90 129,98 16,08
Erdgas
501-1000 15,40 1,28 64,00 76,80 96,00 108,80 124,16 15,36
> 1000 14,90 1,24 62,00 74,40 93,00 105,40 120,28 14,88
100-250 21,60 1,80 90,00 108,00 135,00 153,00 174,60 21,60
Fern- 251-500 20,50 1,71 85,50 102,60 128,25 145,35 165,87 20,52
warme 501-1000 19,40 1,62 81,00 97,20 121,50 137,70 157,14 19,44
> 1000 18,70 1,56 78,00 93,60 117,00 132,60 151,32 18,72
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Anlage 2 (zu § 4)
Tabelle A (zu § 4 Satz 2 bis 4)
Heizol Erdgas Fernwirme
Grofle der BG Gebéude- Richtwert Richtwert Richtwert
nach flache Bruttowarm Bruttowarm Bruttowarm
Anzahl
der
Personen in m? mtl. in € mtl. in € mtl. in €
1 100-250 398,- 389,- 408,-
251-500 394,- 385,- 403,-
501-1000 390,- 382,- 399,-
> 1000 387,- 380,- 396,-
2 100-250 477,- 467,- 489,-
251-500 473,- 462,- 484,-
501-1000 468,- 458,- 479,-
> 1000 465,- 456,- 475,-
3 100-250 593,- 579,- 608,-
251-500 587,- 573,- 601,-
501-1000 581,- 569,- 594,-
> 1000 5717,- 566,- 590,-
4 100-250 672,- 657,- 689,-
251-500 665,- 650,- 681,-
501-1000 658,- 645,- 674,-
> 1000 654,- 641,- 669,-
5 100-250 774,- 756,- 793,-
251-500 766,- 748,- 784,-
501-1000 758,- 743,- 776,-
> 1000 753,- 739,- 770,-
fiir jede weitere Person 100-250 96,- 94,- 99,-
251-500 95,- 93,- 97,-
501-1000 94,- 92,- 96,-
> 1000 94,- 92,- 96,-
Tabelle B (zu § 4 Satz 4)
Grofle der Bedarfsgemeinschaft Zuschlag zum Richtwert fiir zentrale Warmwasserversorgung
in € pro Monat
1 Person 9.
2 Personen 11,-
3 Personen 13,-
4 Personen 15,-
5 Personen 17,-
Fiir jede weitere Person 2,-
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Konzept zur Bestimmung der Hohe der angemessenen
Aufwendungen fiir Unterkunft und Heizung (Begriindung
gemiif} § 22b Absatz 2 des Zweiten Buches Sozialgesetzbuch)

Im Land Berlin werden die Richtwerte fiir angemessene Brutto-
warmmieten auf der Grundlage des nachfolgend beschriebenen
schliissigen Konzepts ermittelt. Das Konzept folgt der Produkttheo-
rie, nach der die Gesamtangemessenheitsgrenzen aus dem Produkt
folgender Parameter gebildet werden.

1. Die der Gesamtangemessenheitsgrenze zu Grunde liegenden
Parameter

1.1. Bestimmung der abstrakt angemessenen Wohnfliche
(§ 22b Absatz 1 Satz 1 Nr. 1 SGB II)

Bei der Bestimmung der angemessenen Wohnfliche wird auf die
anerkannte Wohnraumgrof3e fiir Wohnberechtigte im sozialen Woh-
nungsbau abgestellt (siche hierzu BSG-Urteil vom 19.10.2010 —
B 14 AS 2/10 R —). Die Grundlage fiir die Bestimmung der abstrakt
angemessenen Wohnungsgrofie in Abhéngigkeit von der Zahl der
Mitglieder der Bedarfsgemeinschaft (s. u. Berechnungstabelle unter
2.1. — Spalte 2) bilden grundsitzlich die zu § 5 WoBindG und § 27
WoFG (unveréffentlichten) Arbeitshinweise der Senatsverwaltung
fiir Stadtentwicklung vom 15.12.2004, die (vgl. Hinweis 8) an die
zuvor ergangenen Bekanntmachungen — hier Bekanntmachung der
Senatsverwaltung fiir Bau- und Wohnungswesen vom 20.10.1995
(Amtsblatt fiir Berlin 1995, 4462) — ankniipfen (BSG a.a.0.). Darin
ist fiir Einpersonenhaushalte eine Wohnfldche von 50 m? und fiir
Zweipersonenhaushalte eine Wohnflache von 60 m? vorgesehen.

Da in den oben genannten Arbeitshinweisen keine m?-Werte fiir
Mehrpersonenhaushalte ab drei Personen genannt sind, kann insoweit
nur auf die allgemeine Regelung des Hinweises Nummer 8 zuriickge-
griffen werden, wonach eine Wohnung als angemessen anzusehen ist,
wenn auf jeden Haushaltsangehorigen ein Wohnraum entfallt.

Zur Bestimmung der angemessenen Wohnfliche je Bedarfsgemein-
schaft wird auf die zuletzt giiltigen Verwaltungsvorschriften zur Ande-
rung der Richtlinien fiir den 6ffentlich geforderten sozialen Wohnungs-
bau in Berlin — Wohnungsbauférderungsbestimmungen 1990 — vom
16. Juli 1990 (Amtsblatt fiir Berlin S. 1379) in der Fassung der Verwal-
tungsvorschriften zur Anderung der Richtlinien fiir den 6ffentlich ge-
forderten sozialen Wohnungsbau in Berlin vom 13. Dezember 1992
(Amtsblatt fir Berlin 1993 S. 98) zurlickgegriffen, und zwar dort auf
die Anlage 1 Abschnitt Il Nummer 1 Buchstabe a.

Danach werden Bauvorhaben gefordert, bei denen fiir Dreizimmer-
wohnungen eine Wohnungsgrofe von 75 m?, bei Vierzimmerwoh-
nungen von 85 m? und fiir jeden weiteren Raum von zusétzlich 12
m? nicht tiberschritten wird. Dies wird entsprechend der Relation
des Hinweises Nummer 8 der Arbeitshinweise zu § 5 WoBindG und
§ 27 WoFG ,,ein Zimmer pro Haushaltsangehoriger auf die Anzahl
der Personen der Bedarfsgemeinschaft tibertragen.

1.2. Ermittlung des abstrakt angemessenen Quadratmeter-
preises — bruttokalt —
(§ 22b Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 SGB II)

1.2.1. Festlegung des riumlichen Vergleichsmafistabes

Nach den MaBstdben der hochstrichterlichen Rechtsprechung sind
ausreichend grofle Rdume — nicht blofe Orts- oder Stadtteile — der
Wohnbebauung zu beriicksichtigen, die aufgrund ihrer rdumlichen
Nihe zueinander, ihrer Infrastruktur und insbesondere ihrer ver-
kehrstechnischen Verbundenheit einen insgesamt betrachtet homo-
genen Lebens- und Wohnbereich bilden. Aufgrund der entwickelten
Infrastruktur und der verkehrstechnischen Anbindung aller Wohnor-
te in Berlin wird als rdumlicher Vergleichsmaf3stab das Berliner
Stadtgebiet zu Grunde gelegt (BSG a.a.0.), fiir das auch der qualifi-
zierte Berliner Mietspiegel erstellt ist (s.u. 1.2.2.).

1.2.2. Bestimmung des zu beriicksichtigenden Quadratmeter-
preises — nettokalt —

Grundlage fiir die Bestimmung des Mietpreises nettokalt pro m? ist

der Berliner Mietspiegel in der jeweils aktuellen Fassung. Dabei

handelt es sich um einen qualifizierten Mietspiegel im Sinne des
§ 558d BGB. Der mit dem Konzept des kommunalen Tragers festzu-
stellende Wohnungsstandard, der sich regelméfig im Mietpreis nie-
derschlégt, soll gemél § 22a Absatz 3 SGB 1II die Verhéltnisse des
einfachen Standards auf dem Ortlichen Wohnungsmarkt abbilden.
Zurilickgegriffen wird deshalb auf alle Wohnungen der einfachen
Wohnlage. Lediglich Wohnungen mit Minderausstattung geméaf den
Spalten 1 und 3 der Berliner Mietspiegeltabelle sowie Wohnungen
ohne Bad, ohne Sammelheizung mit Innen-WC, deren Werte die
Mietspiegeltabelle nicht enthélt, werden hierbei nicht einbezogen,
da die Leistungsempfangenden auf diese Wohnungen nicht verwie-
sen werden konnen.

Zu Grunde gelegt wird der Mittelwert und nicht der obere oder un-
tere Spannenwert, wobei zu beriicksichtigen ist, dass den einzelnen
Rasterfeldern des Mietspiegels keine gleichmiBige Verteilung des
Wohnungsbestands zu Grunde liegt und daraus abgeleitete arithme-
tische Mittelwerte nicht die Gewahr dafiir bieten, dass das einfache
Mietsegment realistisch abgebildet wird.

Deswegen wird der m?- Preis zu Grunde gelegt, der sich als anhand
des Wohnungsbestands gewichteter Mittelwert, nach Wohnungsgro-
Ben differenziert, aus der einfachen Lage des Berliner Mietspiegels
ergibt (Summe aus den einzelnen Produkten des jeweiligen Mittel-
wertes und Anzahl der Wohnungen der Rasterfelder der einfachen
Lage ohne Spalte 1 und 3 geteilt durch die Gesamtanzahl der Woh-
nungen der einfachen Lage ohne Spalte 1 und 3 gemif Grundlagen-
daten zum Berliner Mietspiegel).

Der auf diese Weise ermittelte Betrag fiir die Nettokaltmiete pro m?
ist der Berechnungstabelle unter 2.1. — Spalte 3 zu entnehmen.

Die Vorgehensweise, den Berliner Mietspiegel zur Angemessen-
heitsbestimmung heranzuziehen, stellt sicher, dass Wohnungen, die
in Folge durchgefiihrter (energetischer) Modernisierungsmalinah-
men regelmifBig hohere Nettokaltmieten ausweisen, in die Bestim-
mung des angemessenen Mietpreises einflieBen und somit fiir Be-
zieher/innen von Leistungen zum Lebensunterhalt nach dem SGB I1
und XII nicht verschlossen bleiben.

Durch den Riickgriff auf den qualifizierten Mietspiegel und durch
die erfolgte Gewichtung kann im Einklang mit der Rechtsprechung
des BSG davon ausgegangen werden, dass es in ausreichendem
Malle Wohnungen zu der abstrakt angemessenen Leistung fiir die
Unterkunft auf dem Wohnungsmarkt gibt (BSG vom 13. April
2011 — B 14 AS 106/10 R —). Damit beriicksichtigt das Berliner
Konzept, wie nach § 22a Absatz 3 SGB II gefordert, die Auswirkun-
gen auf den Wohnungsmarkt, insbesondere hinsichtlich der Verfiig-
barkeit von Wohnraum des einfachen Standards und der Schaffung
und Erhaltung sozial ausgeglichener Bewohnerstrukturen.

1.2.3. zu beriicksichtigende Betriebskosten

Da der Berliner Mietspiegel Nettokaltmieten ausweist, ist fiir die
Bemessung des Richtwertes im néchsten Schritt zunéchst die ange-
messene Hohe der kalten Betriebskosten pro m? zu ermitteln.

Grundlage hierfiir bildet die jeweils mit dem Berliner Mietspiegel
verdffentlichte Betriebskosteniibersicht. Um die konkreten Berliner
Verhiltnisse abzubilden, werden die im Mietspiegelanhang verof-
fentlichten Durchschnittswerte der in Berlin im Erhebungszeitraum
tatsdchlich abgerechneten Betriebskosten zu Grunde gelegt.

Der auf diese Weise ermittelte Betrag fiir kalte Betriebskosten pro
m? ist der Berechnungstabelle unter 2.1. — Spalte 4 zu entnehmen.

1.3. Ermittlung des abstrakt angemessenen Quadratmeter-
preises — bruttowarm —
(§ 22b Absatz 1 Satz 2 und 3 SGB II)

1.3.1. Bestimmung der angemessenen Heizkosten
(§ 22b Absatz 1 Satz 2 SGB II)

SchlieBlich ist in einem letzten Schritt fiir die Bemessung des Richt-
werts die Hohe Heizkosten pro m? zu ermitteln.

Nach hochstrichterlicher Rechtsprechung ist die Angemessenheit
der Heizkosten solange zu bejahen, wie diese unter dem Grenzwert
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eines bundesweiten oder kommunalen Heizspiegels liegen, ab dem
unangemessenes Heizen indiziert ist. Zur Bestimmung dieses
Grenzwertes fiir den Regelfall einer mit Ol, Erdgas oder Fernwirme
beheizten Wohnung werden die von der co2online gGmbH in Ko-
operation mit dem Deutschen Mieterbund erstellten und durch das
Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit
geforderten ,,Kommunalen Heizspiegel“ bzw. — soweit diese fiir das
Gebiet des jeweiligen Tragers fehlen — der ,,Bundesweite Heizspie-
gel herangezogen.

Da ein dem bundesweiten Heizspiegel vergleichbarer ,,Kommunaler
Heizspiegel“ fiir Berlin fehlt, wird im Einklang mit den Grundsétzen
der hochstrichterlichen Rechtsprechung der von der co2online
gGmbH in Kooperation mit dem Deutschen Mieterbund erstellte
bundesweite Heizspiegel als Grundlage fiir die Beurteilung der An-
gemessenheit von Heizkosten herangezogen.

Da diese Grundsdtze auch bei der Bildung einer Gesamtangemes-
senheitsgrenze gelten miissen, werden fiir den jeweils in den Richt-
wert als Bruttowarmmiete einflieBenden Grenzwert die Werte aus
der Spalte ,,zu hoch* des bundesweiten Heizspiegels zu Grunde ge-
legt. Der jeweilige Grenzwert ist der Tabelle unter 2.2. zu entneh-
men.

Fiir Wohnraum, der nicht mit den vom Heizspiegel erfassten Heiz-
energietragern beheizt wird, liegen vergleichbare repriasentative Er-
hebungen nicht vor. Es ist sachgerecht, in diesen Féllen die Ange-
messenheit auf der Grundlage der teuersten sich aus dem Heizspiegel
ergebenden Heizenergieart zu bestimmen. Damit stellt dieser Wert
die absolute Obergrenze fiir angemessene Heizkosten dar, der in die
Gesamtangemessenheitsgrenze einflief3t.

1.3.2. Zu beriicksichtigende Warmwasserbereitungskosten

GemiB § 20 Absatz 1 Satz 1 SGB II sind die Kosten zur Erzeugung
von Warmwasser nicht mehr vom Regelbedarf umfasst. Sie sind fiir

Wohnungen mit zentraler Warmwasserversorgung als Bedarf nach
§ 22 SGB II im Rahmen der Kosten fiir Unterkunft und Heizung zu
beriicksichtigen. Fiir Wohnungen mit zentraler Warmwasserversor-
gung ist demzufolge zur Ermittlung der abstrakten Angemessenheit
der in der Tabelle in Ziffer 2.3. nach Grof3e der Bedarfsgemeinschaft
und Gebdudefliche ausgewiesene Richtwert fiir eine Bruttowarm-
miete um den Wert zu erhohen, der sich aus dem Produkt des im
bundesweiten Heizspiegel fiir zentrale Warmwasserbereitung je-
weils ausgewiesenen Betrages und der mal3geblichen abstrakt ange-
messenen Wohnungsgrofie ergibt. Dies ist erforderlich, weil die auf
Grundlage der Werte aus der Tabelle des bundesweiten Heizspiegels
ermittelten Grenzwerte sich nur auf die Raumwérme beziehen.

Der entsprechende Wert aus dem bundesweiten Heizspiegel 2011
betragt 2,10 € pro qm und Jahr, was 0,175 € pro qm und Monat ent-
spricht.

Die entsprechenden Zuschldge zum jeweiligen Richtwert aus Tabel-
le 2.3. sind Tabelle 2.4. zu entnehmen.

2. Richtwerte als Gesamtangemessenheitsgrenze
(§ 22b Absatz 1 Satz 3 SGB 1II)

Die nachfolgenden Richtwerte zur Bestimmung der abstrakten An-
gemessenheit von Bruttowarmmieten werden auf der Grundlage der
Ziffer 1 dieses Konzepts aus dem Produkt von abstrakt angemesse-
ner Wohnungsgrofie und dem jeweiligen angemessenen m?-Preis fiir
eine Bruttowarmmiete auf der Grundlage des Berliner Mietspiegels
fiir das Jahr 2011 ermittelt. Nach Maf3gabe des § 7 der Verordnung
erfolgte Fortschreibungen werden im Gesetz- und Verordnungsblatt
fiir Berlin verdffentlicht. Die Angemessenheitspriifung bezieht sich
allein auf das Ergebnis des Produkts (Richtwert), nicht jedoch auf
die einzelnen Faktoren des Produkts (sog. Produkttheorie).

2.1. Richtwertbestandteile bruttokalt (§ 22b Absatz 1 Satz 1 SGB II)

nach BG-Grofe)

1 2 8 4 5 6
Anzahl der Abstrakt Nettokaltmiete Durchschnittswert | Richtwertbestand- Richtwert-
Personen pro angemessene nach Mietspiegel kalte Betriebs- teil bruttokalt bestandteil
Bedarfsgemein- Wohnungsgrofie 2011 kosten nach bruttokalt
schaft (BG) (gewichteter Mietspiegel-
Mittelwert aus Anhang 2011
einfacher Wohnlage

Summe aus Spalte 3 | Produkt aus Spalte 2

Person

und 4 und 5
monatlich

in m? in €/m? in €/m? in €/m? in €
1 Person 50 491 1,44 6,35 317,50
2 Personen 60 491 1,44 6,35 381,00
3 Personen 75 4,86 1,44 6,30 472,50
4 Personen 85 4,86 1,44 6,30 535,50
5 Personen 97 493 1,44 6,37 617,89
jede weitere +12 4,93 1,44 6,37 76,44
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2.2. Grenzwerttabelle zu Ziffer 1.3.1. — angemessene Heizkosten — pro Bedarfsgemeinschaftsgrofie nach ,,Bundesweitem Heizspiegel“ 2011
(§ 22b Absatz 1 Satz 2 SGB 1I)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Energie- | Gebédude- | Preis pro | Preis pro | Grenzwert | Grenzwert | Grenzwert | Grenzwert | Grenzwert | Grenzwert
triger fliche m?*Jahr | m*Monat | 1-Pers-BG | 2-Pers-BG | 3-Pers-BG | 4-Pers-BG | 5-Pers-BG | Zusiitzl.
Person
Spalte 3 Produkt Produkt Produkt Produkt Produkt Produkt
geteilt Spalte 4 Spalte 4 Spalte 4 Spalte 4 Spalte 4 Spalte 4
durch 12 und und und und und und
Tab. 2.1. Tab. 2.1. Tab. 2.1. Tab. 2.1. Tab. 2.1. Tab. 2.1.
Spalte 2 Spalte 2 Spalte 2 Spalte 2 Spalte 2 Spalte 2
mtl. mtl. mtl. mtl. mtl. mtl.
in m? in € in € in € in € in € in € in € in €
100-250 19,20 1,60 80,00 96,00 120,00 136,00 155,20 19,20
251-500 18,20 1,52 76,00 91,20 114,00 129,20 147,44 18,24
Heizol
501-1000 17,30 1,44 72,00 86,40 108,00 122,40 139,68 17,28
> 1000 16,70 1,39 69,50 83,40 104,25 118,15 134,83 16,68
100-250 17,00 1,42 71,00 85,20 106,50 120,70 137,74 17,04
251-500 16,10 1,34 67,00 80,40 100,50 113,90 129,98 16,08
Erdgas
501-1000 15,40 1,28 64,00 76,80 96,00 108,80 124,16 15,36
> 1000 14,90 1,24 62,00 74,40 93,00 105,40 120,28 14,88
100-250 21,60 1,80 90,00 108,00 135,00 153,00 174,60 21,60
Fern- 251-500 20,50 1,71 85,50 102,60 128,25 145,35 165,87 20,52
warme 501-1000 19,40 1,62 81,00 97,20 121,50 137,70 157,14 19,44
> 1000 18,70 1,56 78,00 93,60 117,00 132,60 151,32 18,72
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2.3. Richtwerttabelle Gesamtangemessenheitsgrenze (§ 22b Absatz 1 Satz 3 SGB II)

Die sich aus den Differenzierungen des bundesweiten Heizspiegels ergebenden differenzierten Richtwerte im Sinne einer Gesamtangemes-
senheitsgrenze sind der nachstehenden Tabelle zu entnehmen.

1 2 3 4 | 5 6 7 8 9
Heizol Erdgas Fernwirme
Grofe der Bruttokalt Gebiude- Grenzwert Richtwert Grenzwert Richtwert Grenzwert Richtwert
BG gemil flache Heizkosten | Bruttowarm | Heizkosten | Bruttowarm | Heizkosten | Bruttowarm
nach Tabelle
Anzahl unter 2.1. Summe Summe Summe
der Spalte 6 aus aus aus
Personen Spalte Spalte Spalte
2 und 4 2 und 6 2 und 8
mtl. mtl. mtl.
mtl. mtl. in € mtl. in€ mtl. in€
in€ in m? in € (aufgerundet) in € (aufgerundet) in € (aufgerundet)
1 317,50 100-250 80,00 398.- 71,00 389.- 90,00 408.-
251-500 76,00 394,- 67,00 385.- 85,50 403,-
501-1000 72,00 390,- 64,00 382,- 81,00 399.-
> 1000 69,50 387,- 62,00 380,- 78,00 396,-
2 381,00 100-250 96,00 4717,- 85,20 467,- 108,00 489.-
251-500 91,20 473,- 80,40 462,- 102,60 484,-
501-1000 86,40 468,- 76,80 458,- 97,20 479.-
> 1000 83,40 465,- 74,40 456,- 93,60 475,-
3 472,50 100-250 120,00 593,- 106,50 579,- 135,00 608, -
251-500 114, 00 587.- 100,50 573,- 128,25 601,-
501-1000 108, 00 581,- 96,00 569,- 121,50 594,-
> 1000 104,25 577,- 93,00 566,- 117,00 590,-
4 535,50 100-250 136, 00 672,- 120,70 657,- 153,00 689,-
251-500 129,20 665,- 113,90 650,- 145,35 681,-
501-1000 122,40 658,- 108,80 645,- 137,70 674,-
> 1000 118,15 654,- 105,40 641,- 132,60 669,-
5 617,89 100-250 155,20 774,- 137,74 756,- 174,60 793,-
251-500 147,44 766,- 129,98 748.- 165,87 784,-
501-1000 139,68 758,- 124,16 743,- 157,14 776,-
> 1000 134,83 753,- 120,28 739,- 151,32 770,-
fiir jede 76,44 100-250 19,20 96,- 17,04 94,- 21,60 99,-
wettere 251-500 18,24 95,- 16,08 93,- 20,52 97,-
Person
501-1000 17,28 94,- 15,36 92,- 19,44 96,-
> 1000 16,68 94,- 14,88 92,- 18,72 96,-

2.4. Zuschlige zum Richtwert gemif} Ziffer 1.3.2. fiir Wohnungen mit zentraler Warmwasserversorgung

Alle Richtwerte sind in Wohnungen mit zentraler Warmwasserversorgung um das Produkt aus 0,175 € pro qm und der jeweils angemessenen

WohnungsgroBe zu erhdhen.

Grofle der Bedarfsgemeinschaft

Zuschlag zum jeweiligen Richtwert geméf} Tabelle unter 2.3. fiir
zentrale Warmwasserversorgung in € pro Monat

(kaufménnisch gerundet)

1 Person 9,-
2 Personen 11,-
3 Personen 13,-
4 Personen 15,-
5 Personen 17,-
Fiir jede weitere Person 2,-
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