Aktualisierte Kapitel aus dem
Wegweiser durch den Amtsdschungel - Wie sichere ich meinen Lebensunterhalt ?

Widerspruch e.V. - Sozialberatung Bielefeld, 6. Auflage 2017

Wohnungskosten

Die Wohnungskosten werden im Amtsdeutsch auch ,Kosten der Unterkunft* (kurz KdU) genannt.
Dazu gehoren bei einer Mietwohnung die Grundmiete und die Nebenkosten (Kaltmiete) sowie die
Heizkosten.

Wenn Sie ein eigenes Haus oder eine Eigentumswohnung bewohnen, bestehen die Wohnungskosten
aus den Betriebskosten (Heiz- und Nebenkosten) und den weiteren Kosten, die Sie im Zusammen-
hang mit Ihrem Wohneigentum haben. Lesen Sie dazu das Kapitel Wohneigentum auf Seite 33.

&

Dazu noch ein Hinweis: Wer die Grundsicherung fur Arbeitsuchende, Sozialhilfe oder Grundsicherung
nach dem SGB XII erhalt, hat keinen Anspruch auf Wohngeld nach dem Wohngeldgesetz.
Néaheres zum Wohngeld steht auf Seite 116.

Grundsatzlich gilt:
Nach den Gesetzen SGB Il und SGB Xl missen die Wohnungskosten in tatséachlicher Hohe tber-
nommen werden, wenn sie angemessen sind.

Seit dem 1.4.2011 ist es den Stadten und Kreisen aber auch erlaubt, die Wohnungskosten zu pau-
schalieren, indem sie eine entsprechende Satzung erlassen. Darin kann beispielsweise fir
Einpersonenhaushalte pauschal einen Betrag von 350 € Warmmiete als angemessen festgesetzt
werden. Die Leistungsbezieher miissen dann schauen, ob sie mit dieser Pauschale ihre Wohnung
bezahlen kénnen - oder auch nicht. Die Pauschalierung der Wohnkosten ist deshalb sehr umstritten.

Da die meisten Stadte und Gemeinden - wie BIELEFELD - nach wie vor keine Satzung haben, erlautern
wir im folgenden nur die bisher geltenden Regeln (die auch bei der Einfihrung einer Satzung
berucksichtigt werden miissen).

Zunachst: Was bedeutet ,angemessen*“?

Die angemessene Grundmiete orientiert sich grundsatzlich daran, was in einer Stadt ,ortsiiblich ist.
Dabei wird in der Regel der untere bis mittlere Bereich des ortlichen Mietspiegels zugrunde gelegt, der
die Wohnungen mit einfacher Ausstattung enthalt. Allerdings kann nicht jede ,Bruchbude” als
angemessen gelten.

Eine Wohnung muf3 beheizbar und darf nicht gesundheitsgeféhrdend sein. Auch eine Wohnung ohne
Bad genigt in der heutigen Zeit nach Auffassung des Sozialgerichts Dortmund [BeschluR vom
27.1.2006, Az. S 31 AS 562/05 ER] nicht mehr dem Standard des Angemessenen.

Da die Mietpreise auch fur einfach ausgestattete Wohnungen von Ort zu Ort verschieden sind, kann
also die angemessene Miete in Hamburg deutlich héher sein als in Pinneberg. Jede Stadt oder
Gemeinde kann selbst festlegen, welcher Mietpreis pro Quadratmeter (m?) als angemessen gilt.

In Gemeinden, die keinen eigenen Mietspiegel haben, orientiert man sich haufig an den
Hochstbetrdgen der Wohngeldtabelle (Tabelle zu § 12 Wohngeldgesetz siehe Seite 314Fehler!
Textmarke nicht definiert.).

Das Bundessozialgericht halt das nicht fur korrekt, denn erstens ist die Wohngeldtabelle oftmals
veraltet und spiegelt zweitens nicht die konkrete Lage in den Stadten und Gemeinden wider. Alle
Gemeinden sollen vielmehr genau erheben, welchen Wohnraum es bei ihnen zu welchem Preis gibt.
Es mul} aktuell ermittelt werden, was neu vermietete Wohnungen kosten.
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Zudem dirfen die Menschen nicht zum Umzug in einen weit entfernten Stadtteil oder gar in einen
anderen Ort gedrangt und aus ihrem sozialen Umfeld gerissen werden. Ziel des Urteils ist es dabei
auch gewesen, eine ,Ghettobildung” in einzelnen ,billigen* Stadtteilen zu verhindern. [Bundessozial-
gericht, Urteile vom 7.11.2006, Az. B 7b AS 10/06 R und AS 18/06]

Fur die angemessene Miete ist aul3erdem nicht nur der angemessene m2-Preis entscheidend, sondern
auch die Wohnungsgrof3e. Fur die angemessene GrélRe der Wohnung gelten folgende Richtwerte:

Richtwerte fir angemessene WohnungsgréRen**

Personen im Haushalt m2 Wohnraume
Alleinstehende 45 - 50

2 Personen 60 - 65 bzw. 2 Wohnrdume
3 Personen 75 - 80 bzw. 3 Wohnraume
4 Personen 85-95 bzw. 4 Wohnrdume
jede weitere Person 15

** Die Richtwerte orientieren sich am Wohnungsbindungsgesetz, das fur die Foérderung des sozialen
Wohnungsbaus mafigebend ist. Die Gemeinden missen sich bei der Festlegung der angemessene
WohnungsgroRe an die jeweiligen landesrechtlichen Ausfiihrungsvorschriften zur Wohnraumférderung halten
[BSG Urteil vom 19.2.09 B 4 AS 30/08]. Daher sind die angemessenen Wohnungsgréf3en von Bundesland zu
Bundesland etwas unterschiedlich. In NRW gelten seit 2010 die in der Tabelle fett gedruckten m2-
Wohnungsgrofen.

Wenn Sie aufgrund besonderer Umstidnde mehr Wohnraum bendtigen - als Schwangere, Allein-
erziehende mit Schulkind(ern), wegen einer Behinderung (Rollstuhlfahrer, Blinde) oder weil sich ihre
Kinder wegen einer Besuchsregelung regelmatiig bei lhnen aufhalten - soll individuell ein zuséatzlicher
Wohnraumbedarf bertcksichtigt werden [BSG, Urteil vom 11.12.2012, B 4 AS 44/12 R]. Das kann zum
Beispiel ein extra Raum von etwa 10-15 m2 sein, in dem ein Schulkind ungestort allein seine Hausauf-
gaben machen kann, wenn ansonsten daftir in der Wohnung kein Platz vorhanden ist.

Um die angemessene Miete zu ermitteln, wird die angemessene Wohnflache mit dem d&rtlich ange-
messenen m2-Preis multipliziert.

In BIELEFELD z.B. gilt fiir die Grundmiete ein m2-Preis von 4,64 € als angemessen. So darf eine 65 m2 grol3e
Wohnung fir 2 Personen in BIELEFELD 301,60 € kosten (65 m2 x 4,64 € = 301,60 € angemessene Miete).

Wenn aber die GroRe der Wohnung oder der m2-Preis abweichen - also unangemessen sind - wird es
schon schwieriger.

In solchen Fallen muR3 die sogenannte Produkttheorie angewendet werden, sagt das Bundessozial-
gericht [Urteil vom 7.11.2006, Az. B 7b AS 10/06 R]. Dabei ist entscheidend, daR das Produkt von ange-
messener Wohnflache und von angemessenem Quadratmeterpreis im Ergebnis stimmt. Es ist also
grundsatzlich in Ordnung, wenn die Wohnflache zu gro3 oder der Quadratmeterpreis hdher als
~erlaubt” sind, solange die Kosten insgesamt im angemessenen Bereich bleiben.

Ein Beispiel soll das erklaren:

Waltraut Wohnlich ist alleinerziehend und erhélt fur sich und ihren 4-jahrigen Sohn Willi Arbeitslosengeld Il und
Sozialgeld. lhr Vermieter kiindigt wegen Eigenbedarf, so dal sie in BIELEFELD eine neue Wohnung suchen muf3.
Auf dem Amt wird ihr erklart, dal die neue Wohnung fiir 2 Personen 65 m2 grof3 sein und der m3-Preis 4,64 €
betragen darf. Die Grundmiete darf also maximal 301,60 € (65 x 4,64) kosten. Hinzu kommen noch die Neben-
kosten und Kosten fur Heizung und Warmwasser.

Méglichkeit a):

Waltraut Wohnlich findet eine Wohnung, die zwar nur 54 m2 grof ist, dafir allerdings in der Ndhe des Kinder-
gartens von Willi liegt.

Die Wohnung ist also kleiner als sie sein durfte, aber der m2-Preis ist mit 5,55 € hoher als die vorgegebenen
4,64 €. Die Grundmiete betragt also 299,70 € (5,55 x 54). Da die zulassige Hochstmiete von 301,60 € jedoch
nicht Uberschritten wird, ist die Wohnung dennoch angemessen. Der m2-Preis ist zwar hoher als erlaubt, aber die
Grundmiete insgesamt bleibt im angemessenen Bereich.

Moglichkeit b):

Waltraut Wohnlich findet eine Wohnung, die 70 m2 grof3 ist. Die Wohnung ist groRer als sie sein dirfte, aber daftir
hat Willi ein schénes groRes Kinderzimmer.

Der m2-Preis liegt mit 4,30 € deutlich unter den vorgegebenen 4,64 €. Die Grundmiete betragt also 301,- € (4,30 x
70). Auch hier wird die angemessene Hochstmiete von 301,60 € nicht Gberschritten, so dal3 in diesem Fall die
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Wohnung ebenfalls angemessen ist. Die Wohnflache ist zwar gréRer als erlaubt, aber die Grundmiete insgesamt
bleibt im angemessenen Bereich.

Diese Form der Berechnung laRt den Wohnungssuchenden etwas mehr Spielraum. Die ohnehin
schlechten Chancen der Leistungsbezieher, mit den begrenzten finanziellen Mdglichkeiten eine
passende Wohnung zu finden, werden dadurch ein bi3chen erhdht. Sie kénnen auRerdem selbst
entscheiden, wo die Abstriche (kleinere Wohnung, schlechtere Ausstattung) und wo die Vorzige
(bessere Wohnlage, grof3ere Wohnflache usw.) ihrer Wohnung liegen sollen.

Unter Berlcksichtigung all dieser Gesichtspunkte sollen die Stadte und Gemeinden ein ,schliissiges
Konzept" (so nennt es das Bundessozialgericht) zur Ermittlung der angemessenen Wohnkosten
erstellen. Nur wenn dies nicht geschieht, dann kénnen notfalls die Mietpreise aus der Wohngeldtabelle
mit einem Zuschlag von 10 % (siehe Seite 314, rechte Spalte) als angemessen angesehen werden
[Bundessozialgericht, u.a. Urteil vom 11.12.2012, B 4 AS 44/12 R].

Nebenkosten

Zu den Nebenkosten einer Mietwohnung, die neben der Grundmiete vom Amt lbernommen werden
missen, gehdren Ausgaben fiir

Wasserverbrauch und Abwasser
Strallenreinigung und Kanalgebihren
Mullabfuhr

Schornsteinfegerkosten

Aul3en- und Treppenhausbeleuchtung (Strom)
Fahrstuhl

Grundsteuer

Gebaudeversicherung

Hausreinigung und Hauswart

Gartenpflege

Kabelanschluf3 (monatliche Grundgebuhr)
Gemeinschaftswaschmaschine (monatliche Grundgebuhr).

Zu Heizkosten und den Kosten fur die Erzeugung von Warmwasser, die ebenfalls zu den Wohn-
kosten gehdren, lesen Sie mehr ab Seite 37 + 41.

Stromkosten werden in der Regel nicht zu den Wohnkosten gezahlt. Sie sind schon im Regelsatz
bertcksichtigt. Lesen Sie dazu Seite 41.

Grundsatzlich mussen auch bei den Nebenkosten die tatsachlichen Kosten vom Amt gezahlt werden,
wenn sie nicht unangemessen hoch sind. Darliber, was bei den Nebenkosten als angemessen gelten
kénnte, wurden seit Anfang 2005 viele gerichtliche Prozesse gefiihrt. Als Orientierung verweisen die
Gerichte [zum Beispiel das Landessozialgericht Berlin in einer Entscheidung vom 14.06.2007, Az. L 10 B 391/07
AS ER] auf den Betriebskostenspiegel des Deutschen Mieterbundes [www.mieterbund.de].

Der Mieterbund geht fir 2015 in NRW von durchschnittlich 1,92 € pro m2 Betriebskosten (ohne
Heizungs- und Warmwasserkosten) aus. Seit Januar 2018 werden in BIELEFELD 2,20 € pro m2 im
Monat als angemessen angesehen.

Wenn das Amt der Meinung ist, dal’ lhre Nebenkosten zu hoch sind, muf3 es die Abrechnung lhres
Vermieters genau prifen und Sie auf die Fehler hinweisen, um lhnen die Méglichkeit zu geben, bei
Ihrem Vermieter Einwande gegen dessen Abrechnung zu erheben.

Fur den Fall, da Sie sich mit lhrem Vermieter Uiber die Betriebskostenabrechnung streiten missen,
empfiehlt es sich, Mitglied in einem Mieterverein oder dem Mieterbund zu sein. Einige Amter - auch
BIELEFELD - Ubernehmen auf Antrag den Mitgliedsbeitrag flr den Mieterbund, da es sich ja oft auch fir
sie lohnt.

Bis Sie sich mit lhrem Vermieter geeinigt haben oder der Mietstreit vom Gericht entschieden worden
ist, mu3 das Amt die Nebenkostenvorauszahlungen, die Sie an den Vermieter zahlen missen,
Ubernehmen, auch wenn sie ,unangemessen“ hoch sind.
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Angemessene Mietkosten in BIELEFELD

Wie erwéhnt, ist der angemessene Mietpreis von Ort zu Ort verschieden. Wenn Sie also in einer anderen
Stadt oder Gemeinde wohnen oder dahin umziehen wollen, erkundigen Sie sich dort nach den 6rtlichen
Verhéltnissen!

In BIELEFELD richtet sich die angemessene Wohnflache nach den auf Seite 2 genannten GréRen. Fur
Alleinstehende wird eine angemessene Wohnflache von maximal 53 m2 anerkannt; au3er sie leben in
einer Wohngemeinschaft - dann dirfen es nur 50 m2 sein.

Der angemessene m2-Preis in BIELEFELD richtete sich laut stadtischer Richtlinien 2005 nach dem
hdchsten Minimum-Wert der normalen Wohnlage aus dem jeweils geltenden Mietspiegel.

Dieser Grundmietpreis ohne Neben- und Heizkosten betrug nach dem Mietspiegel 2005 pro Quadrat-
meter 4,64 € und wurde bis heute nicht angepal3t. Laut Mietspiegel 2018 muR3te er mindestens 5,72 €
betragen, bei neuen, sanierten und barrierearmen Gebauden mindestens 7,37 €.

Angemessene Mieten in BIELEFELD [§22SGB Il / §35SGB Xl
Stand: 1.1.2018
angemessene | Ausnahmefélle Ausnahmefalle
Haushalt mit ... m2 Miete SGB Il SGB XII **
(15 % Zuschlag) (20 % Zuschlag)
4,64 € pro m? 5,34 € pro m? 5,57 € pro m?
1 Person 53 245,92 € 282,81 € 295,10 €
2 Personen 65 301,60 € 346,84 € 361,92 €
3 Personen 80 371,20 € 426,88 € 44544 €
4 Personen 95 440,80 € 506,92 € 528,96 €
5 Personen 110 510,40 € 586,96 € 612,48 €
jede weitere Person 15 69,60 € 80,04 € 83,52 €

Die Tabelle enthélt nur die Grundmieten. Hinzu kommen Nebenkosten (bis zu 2,20 € pro m2) sowie Heizung und
Warmwasser (dazu mehr ab Seite 37 + 41).

** Diese Spalte gilt fir Personen, die Leistungen vom Sozialamt bekommen (also Sozialhilfe, Grundsicherung,
Eingliederungshilfe fir Behinderte, Hilfe zur Pflege oder die Ubernahme von Bestattungskosten nach SGB XIl).

In Ausnahmefallen darf die Grundmiete 15 % (bzw. 20 % bei SGB XlI-Leistungen) mehr betragen.
Das entspricht einem angemessenen m2-Preis von ca. 5,34 € (bzw. 5,57 €). Dies gilt vor allem bei
Wohnungslosigkeit, fiir Aussiedler in Ubergangsheimen, fiir Frauen, die aus dem Frauenhaus
ausziehen wollen und in Féllen, in denen Wohnungslosigkeit droht.

Dieser Zuschlag gilt auch, wenn ein Umzug unwirtschaftlich ware. Wenn also lhre Miete zwar Uber
dem als angemessen angesehenen Preis liegt, aber nicht hoher ist, als fir die Ausnahmefélle vor-
gesehen, darf das Amt Ihnen keine Umzugsaufforderung schicken oder Ihre Miete kiirzen (siehe auch
Kapitel Umzugsaufforderung ab Seite 45). Im Amtsdeutsch wird in diesen Fallen von der ,Wirt-
schaftlichkeitsgrenze“ gesprochen.

In BIELEFELD werden seit Ende 2007 hodhere Grundmietpreise als 4,64 € pro m2 als angemessen
akzeptiert, wenn die Wohnungen einen niedrigen Energieverbrauch fir Heizung und Warmwasser
haben - den sogenannten Klimabonus.

Um den niedrigen Energieverbrauch nachzuweisen, missen Sie einen Gebdudeenergieausweis fur
Ihr Haus/lhre Wohnung beim Amt vorlegen. Diesen Ausweis - wenn es denn einen solchen gibt -
kénnen und mussen Sie von Ihrem Vermieter verlangen. Nach Auffassung der Stadtverwaltung reicht
ein im Internet selbst erstellter Energieausweis oder der Nachweis durch die Energieabrechnungen
Ihres Hauses nicht aus.

Bei einem Energieverbrauch unter 160 kwh/m2/a (bzw. 175 kwh/m2/a mit Warmwasser) darf der
Grundmietpreis bis zu 4,99 € betragen (Klimabonus 1).

Die angemessene Miete fir verschiedene Haushalte bei diesem Grundmietpreis kénnen Sie der
Tabelle entnehmen:
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Angemessene Mieten in BIELEFELD Stand: 1.1.2018
mit Klimabonus 1
bei Energieverbrauch von héchstens 160 kwh/m?/a (175 kwh/m2/a incl. WW)

angemessene | Ausnahmefélle Ausnahmefalle

Haushalt mit ... m?2 Miete SGB Il SGB XII **
(15 % Zuschlag) (20 % Zuschlag)

4,99 € pro m? 5,74 € pro m? 5,99 € pro m?

1 Person 53 264,47 € 304,14 € 317,36 €
2 Personen 65 324,35 € 373,00 € 389,22 €
3 Personen 80 399,20 € 459,08 € 479,04 €
4 Personen 95 474,05 € 545,16.€ 568,86 €
5 Personen 110 548,90 € 631,24 € 658,68 €
jede weitere Person 15 74,85 € 86,10 € 89,85 €

Die Tabelle enthalt nur die Grundmieten

Klimabonus 2:

Bei einem Energieverbrauch unter 110 kwh/m2/a (bzw. 125 kwh/m2/a mit Warmwasser) darf der
Grundmietpreis bis zu 5,14 € pro m? betragen; mit Zuschlag 5,91 €/m2 (15 %, SGB Il) bzw. 6,17 €/m?2
(20 %, SGB XII).

Klimabonus 3:

Bei einem Energieverbrauch unter 60 kwh/m?/a (bzw. 75 kwh/m2/a mit Warmwasser) - also in einem
Niedrigenergiehaus - darf der Grundmietpreis sogar bis zu 5,29 € pro m2 betragen; mit Zuschlag
6,08 €/m2 (15 %, SGB Il) bzw. 6,35 €/m? (20 %, SGB XIlI).

Klimabonus 4:

5,75 € pro m2 Grundmiete gelten seit 2018 bei Neubauten (2016 und neuer) sowie fir Wohnungen,
die als Passivhéauser gefdrdert wurden, als angemessen; mit Zuschlag 6,61 €/m2 (15 %, SGB Il) bzw.
6,90 €/m2 (20 %, SGB XIl).

ausflhrliche Tabellen dazu finden Sie im Anhang oder auf unserer Internetseite [>Aktuelles]

Trotz der erhdhten Zuschlage, die seit Januar 2018 gelten, werden die als angemessen geltenden
Mietpreise der angespannten Wohnungsmarktlage in BIELEFELD nicht gerecht.

Der seit 2005 als angemessen geltende Mietpreis von 4,64 €/m?2 fir Standard-Wohnungen in einfacher
Wohnlage wurde auch 2018 nicht erh6éht. Nach unseren Berechnungen mufte er nach dem
Bielefelder Mietspiegel 2018 mindestens 5,72 € betragen (anstatt derzeit 4,64 €).

Daher dirften auch die neuen Richtlinien der Stadt BIELEFELD dem vom Bundessozialgericht
geforderten ,schlissigen Konzept" (Seite 32) nach wie vor nicht entsprechen.

Wenn |hre Wohnkosten vom Jobcenter oder Sozialamt nicht in voller Hohe Gbernommen sondern
gekurzt werden, sollten Sie prufen, ob alle lhnen mdglicherweise zustehenden Zuschlage auch
wirklich berticksichtigt werden.

Wenn das nicht der Fall ist, kbnnen Sie die Anpassung der Wohnkosten verlangen und auch die
Nachzahlung fiir die Vergangenheit. Dazu miissen Sie einen Uberpriifungsantrag (siehe Seite 295)
bei Amt stellen.
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