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Die Bedeutung von Mietspiegeln und modernisierungs-
bedingten Mieterhéhungen fiir die Bestimmung der Kosten
der Unterkunft gemaf SGB II und SGB XIT'

Einleitung

Die folgenden Uberlegungen zur Bestimmung der Bedarfe der
Unterkunft nach §§ 22, 22a SGB I gehen von der mietrechi-
lichen Situation der Vereinbarung oder Anpassung der Woh-
nungsmiete aus. Der weitaus iberwiegende Anteil der Hilfe-
bediirftigen? sind Mieter3. Die grundsicherungsrechtlichen
Anspriiche auf Kosten der Unterkunft solien das Existenzmi-
nimum im Bereich Wohnen, im Sinne eines , Zuhause®, si-
chern#. Es soll daher dargestellt werden, welche Relevanz dic
mietrechtiichen Instrumente der Ermittlung der ortsiiblichen
Miete im Rahmen einer Mietspiegelerstellung einerseits, wie
auch der Anderung mietvertraglicher Bedingungen und Ko-
sten mittels einer Modernisierungsmieterhshung fiir die Aus-
legung des unbestimmten Rechtsbegriffess ,,Bedarfe der Un-
terkunft” haben.

Struktur der Angemessenheit der Kosten
der Unterkunft

Nach der Rechtsprechung des Bundessozialgerichts beinhal-
tet die Auslegung des Begriffs der Angemessenheit dic Bil-
dung eines bezifferten Grenzwertesé. Dessen Bestimmung
dient altein dazu, den Steuerzahler davor zu schiitzen, durch
Transferleistungen tibermiBig belastet zu werden. Anders als
bei anderen Bedarfen, gestalten sich die Kosten der Unter-
kunft in der Realit#t so aus, dass diese typischerweise nicht
tiglich neu entstehen, ausgeldst werden und somit geplant und
Kleinteilig bewirtschaftet werden kénnen. Typischerweise geht
es um die Kosten der bereits innegehaltenen Wohnung mit al-
fen ihren sozialen — iiber dic Vermeidung von Obdachlosig-
keit weit hinausgehenden — Beziigen. Im Regelfall soll durch
die vollstindige Kosteniibernahme diese konkrete Unterkunft
erhalten bleiben, das Tatbestandsmerkmal der Angemessen-
heit beschriinkt dieses dann auf das tatsichliche und konkret
angemessene MaB im Einzelfall. Zweck der Kosteniibernah-
meregelung des § 22 SGB H ist die vollstindige Bedarfs-
deckung der Kosten der Unterkunft, hieraus kann die Mit-
wirkungspflicht resultieren, eine Angemessenheit herzustel-
len. Dieses gilt fiir die bereits innegehaltene Wohnung. Glei-
ches gilt fiir den Fall der Anmietung einer nenen Wohnung;
hier besteht die Pflicht und Chance, unangemessen hohe Ko-
sten von vornherein zu vermeiden.

Die Angemessenheitsgrenze muss somit die maximale,
tatsichlich verfiigbare Wohnungsimiete fiir Wohnungen an-
gemessenen Standards abbilden. Die im Detail hierzu zu be-
achtenden Kiriterien hat das BSG — benannt als , schliissiges
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Konzept” — in mehreren Entscheidungen ausgearbeitet?. Der
Sache nach liegt der Bestimmung der Angemessenheitsgren-
ze eine Wobnungsmarktanalyse zugrunde.

Zunichst stellt sich dic Frage, inwieweit ein lokal existieren-
der, mietrechtlicher Mietspiegel geeignet ist, eine sozial-
rechtliche Angemessenheitsgrenze zu bestimmen, oder ggf.
zumindest Bestandteile eines solchen Mietspiegels auf die Be-
stimmung der Angemessenheitsgrenze Einfluss haben kon-
ner.

Bedentung von Mietspiegeln im Mietrecht

Das geltende soziale Wohnraummietrecht ist so ausgestaltet,
dass Mieter Kiindigungsschutz genieBen, insbesondere die
Kiindigung des Dauerschuldverhiltnisses nur dann méglich
ist, wenn der Mieter seine Vertragspflichten nachhaltig ver-
letzt oder aber im Rahmen einer grundrechtlichen Abwigung
Eigennutzungsinteressen des Vermieters tiberwiegen. Insbe-
sondere ist eine Kiindigung zum Zwecke der Erzielung einer
héheren als der vereinbarten Miete unzulissig. Im Gegenzug
wurden zwei Verfahren zur Anpassung der zuvor ejnver-
nehmlich vereinbarten Miete als gesetzliche Ausnahmerege-
lung geschaffen. Es handelt sich um den Anspruch des Ver-
mieters auf Zustimmung des Mieters zur Anhebung der ver-
einbarten Miete auf das ortsiibliche Niveau (§§ 558 ff. BGB),

1) Geringfiigig gesnderte Fassung des zuvor in Sozialrecht aktuell, Heft 4,
2011, 137 erschienenen Beitrags mit freundticher Genehmigung des Ca-
ritasverbands fiir die Dizese Miinster.

2) Im folgenden werden als Hilfebediirftige Menschen mit zumindest dem
Grunde nach bestehendem Anspruch auf Bedarfe der Unterkunft gemiR
SGB I und 5GB XII benannt, .

3) 88% It. Bundesagentur filt Arbeit; Grundsicherung fiir Arbeitssuchen-
de: Wohnsiwation und Wohnkosten, 10/2006, die Mieterquote bezogen
auf alle Haushalte betriigt rd. 58 %.

4) Vgl z.B. BSG v. 17.12. 2009 — B 4 AS 50/09 R — Rz. 19; Urteile der So-
zialgerichtsbarkeit sind unter den angegebenen Daten unter www.sozi-
algerichtsbarkeit.de abrufbar. ;

3) Vel. zur uneingeschriinkte gerichtlichen Uberpriifbarkeit der Bestim-
mung des unbestimmten Rechtsbegtiffs BSG v 17.12.2009 ~ B 4 AS
27/09 R —Rz. 24,

6) Voelzke/Knickrehm/Spellbrink, Kosten der Unterkunft nach § 22 SGB
II, DSGT Praktikerleitfaden, S. 25; BSG v 17.12.2009 - B 4 AS 27/09
R-Rz 21,

7)BSG v. 22.09,2009 - B 4 AS 18/09 R Rz. 19; BSG v 19.10.2010 - B
14 AS 15/09 R - Re. 19, '
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sowie das Recht, nach einer Modemisierung der Wohnung die
hierfiir aufgewandten Kosten als Mieterhohung geltend zu ma-
chen (§§ 559 ff. BGB)%. -

Im ersteren Fall, des Anspruchs auf Vereinbarung einer er-
hohten Miete auf ortstiblichem Niveau, gibt es mehrere Mog-
lichkeiten, dieses Niveau nachzuweisen. Das Gesetz priferiert
hierzu die Erstellung von einfachen oder qualifizierten Miet-
spiegeln?®.

Soweit Mietspiegel existieren, genieBen diese in fast allen Fal-
len und unabhéngig von threr konkreten qualitativen Ausge-
staltung eine hohe Akzeptanz, erfiillen damit ihre Funktion,
das Massenproblem MieterhShung zu befrieden!0, Derzeit
setzt sich Deutschiand aus 11.337 Gemeinden, dacunter 2.063
Stddten zusammen. Aktuell existieren ca. 500 Mietspiegel, da~
von gelten rd. 200 als qualifiziert. Rein statistisch wire be-
reits die Abdeckung mit Mietspiegeln mit unter 5% als gering
zu bewerten. Allerdings diirfte es realistischer sein, die Zahl
der existenten Mietspiegel ins Verhltnis zur Zahl der Stiidte
zu setzen, womit der Grad der Abdeckung sich 25% nihert.
Qualifizierte Mietspiegel existieren damit in knapp 10% aller
Stidte.

Die Tauglichkeit von Mietspiegeln zur Bestimmung
von Angemessenheit der Kosten der Unterkunft

Bei der Auslegung des Tatbestandsmerkmals der Angemes-
senheit in §§ 22 ff. SGB Il und § 35 SGB XII ist die Taug-
lichkeit der Verwendung von Mietspiegeln umstritten!l. In
mehreren Fillen wurden Regelungen aus Mietspiegeln un-
modifiziert tibernommen!?; z.T, wird die Tauglichkeit von
Mietspiegeln auch kritisch beleuchtet!3. In den meisten der
bisher entschiedenen Fiille hatte das BSG iiber Wohnungs-
mirkte zu befinden, in denen ein Mietspiegel nicht existierte.
Anhand dieser Situation hat das BSG ein sog. ,,schliissiges
Konzept™ entwickelt. Es wurden Kriterien definiert, die bei
der grundrechtskonformen Auslegung und Ausgestaltung des
Begriffs der Angemessenheit zu beriicksichtigen sind!4. Fest-
zuhalten ist hierbei, dass es sich um die Auslegung des Be-
griffs der Angemessenheit handelt, nicht um ein alternieren-
des Modell bei Nichtexistenz lokaler Mietspiegel. Innerhalb
der zum schliissigen Konzept entwickelten Anforderungen
ist ein Mietspiegel als im Einzelfall denkbare Erkenntnisquefle
it verortet.

I Hinblick auf die jeweils rechtlich zu regelnde Materie lisst
sich die generelle Tauglichkeit von mietrechtlichen Mietspie-
geln zur Bestimmung einer nach §§ 22ff. SGB II sachge-
rechten Angemessenheitsgrenze leicht beantworten. Miet-
spiegel nach §§ 358a, 558d BGB regeln und beschreiben ei-
nen grundsiizlich anderen Sachverhalt und dienen einem an-
ders gelagerten Zweck. Mietspiegel bilden zwar eine Preis-
entwicklung auf einem Teilwohnungsmarkt in der Tendenz ab,
kénnen regehmiiBig aber nur sehr rudimentéire Aussagen tiber
das nach § 22 1 SGB I relevante Wohnungsmarktsegment ent-
halten. Dieser scheinbare Widerspruch ist durch die gesetzli-
che Ausgestaltung des Miethéherechts begriindet. Der Ge-
setzgeber des BGR hat ein Instrument geschaffen, dass fiir ge-
sellschaftspolitisch hoch bedeutsame Daverschuldverhiltnis-
se es dem Eigentitmer ermdglicht, einen inflationsbedingten
Renditeverlust zu kompensieren. Abgestellt wird auf die spe-
zielle Inflationsentwicklung ejnes bestimmten Wohnungs-
marktes. Um ein solches Verfalwen sachgerecht zu gestalten,
kommt es entscheidend auf die Qualitst des Nachweises sol-
cher Preissteigerungen an, Der Gesetzgeber hat hier als zuliis-
sige Nachweismethoden ein im Einzelfall zu erstellendes
Wertgutachten, die Nennung von drei Vergleichswohnungen,
Mietdatenbanken und eben Mietspiegel benannt. Mietdaten-
banken haben bislang danerhaft keine Bedeutung erlangt. Im
Verhiltnis zu den insoweit zur Verfiigung stehenden Begriin-
dungsmitteln sind Mietspiegel jeglichen Zuschnitts zwangs-
ldufig das ,non plus ultra‘. Die Aussagekraft der Mietwerte
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dreier willkiirlich gewihlter Vergleichswohnungen ist ver-
nachléissigbar gering, kein Gutachter verfiigt — im Verhiltnis
zur Datenmenge eines Mietspiegels — iiber eine ausreichende
Anzahl vergleichbarer Mietwerte. Hinzu kommt, dass ent-
sprechende Gutachten aufwiindig und uaverhilnismaBig teu-
er sind. Festzuhalten ist daher zun#ichst, dass die hohe Ak-
zeptanz von Mietspiegeln im zivilrechtlichen Miethohever-
fahren insoweit relativ ist, sich letztendlich aus dem Verhilt-
nis zu sachlich weitaus weniger geeigneten Alternativen er-
gibt, umgekehrt aber gerade nicht daran orientiert, wie zu-
trefiend ein Wohnungsmarkt im Einzelfall abgebildet wird.
Nach der gesetzlichen Regelung sind die vor Ort titigen In-
teressenverbiinde an der Mietspiegelerstellung beteiligt, die
Mietspiegelqualitét lebt wesentlich von deren Akzeptanz!s,

Die unterschiedlichen rechtlichen Anforderungen an Miet-
spiegel im MiethSheverfahren einerseits, die Bestimmung der
Angemessenheit andererseits spiegeln sich auch in der Inten-
sitdt der Auswirkung des Risikos einer Fehlermittlung fiir die
jeweils Betroffenen. Ein Mietspiegel, der Ietztendlich — was
real in vielen Fillen so ist — eine fiktive Miete, moglicher-
weise abweichend abbildet, birgt das Risiko fiir den Micter,
unberechtigterweise mehr Miete zahlen zu miissen. In Anbe-
tracht der flankierenden Regel der Kappungsgrenze und den
bei Mietspiegeln denkbaren Schwankungsbreiten kann dieses
durchaus eine Beeintriichtigung darsteilen, aber nur im Aus-
nahmefall existenziclle Bedeutung erlangen. Gleiches gilt fiir
den Vermieter, dem ein iiberschaubarer und keinesfalls exi-
stenzgefihrdender Anteil seiner Rendite vorenthalten bleibt,
Ein Hiifebediirftiger, der keine angemessen teure Wohnung
findet oder finden kann, weil der Angemessenheitswert falsch’
ermittelt wurde, ist dagegen unmittelbar in seinem verfas-
sungsrechtlich geschiitzten Anspruch auf Deckung des Exi-
stenzminimums betroffen.

Mietrechtliche Vorgaben fiir Mietspiegel

Der Anwendungsbereich fiir Mietspiegel ist gesetzlich defi-
niert. Grundvoraussetzung fiir jeglichen Mietspiegel ist der
Begriff der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Nicht hierunter fal-
len preisgebundene Mieten des sozialen Wohnungsbaus. Die-
ses Segment ist jedoch bereits dem Forderzweck nach dem
grundsicherungsrelevanten Bereich zugeordnet. Auch wenn
die Zahl geforderter Wohnung sich in Zukunft rapide ver-
mindern wird, kann sich eine Vernachldssigung dieses Woh-
nungsmarktsegments nur im Einzelfall rechtfertigen lassen.
Nicht allein ausreichen diirfte hierfiir die Erwéigung, dass sich
das Wohnungsmarktsegment nur noch im Bereich vor rd, 10%
des Gesamtwohnungsmarktes bewegt16, Hinzu kommt, dass
gerade das Segment des geforderten Wohnungsbaus am be-
sten erfasst oder ermittelbar ist. In Anbetracht des Forder-
zwecks stellt sich beim noch existierenden sozialen Woh-
nungsbau das Problem der Verfligbarkeit. Faktisch konnte die-
ses Segment dann vernachlissigt werden, wenn — wie dort

8) Hierneben kinnen zur Anpassung der Nettomiete noch Staffel- oder In-
dexvereinbarungen getroffen werden (§§ 557a, 557b BGB), Dicse blei-
ben hier auBer Betracht. Zur Frage w.U. unwirksamer Vereinbarungen
vgl. BSG v. 22.09.2009 — B 4 AS 8/09 R —Rz. 19 ff.

9) Vgl. zum qualifizierten Mietspiegel die Vermutungswirkung in § 558a
III BGB, zum einfachen Mietspieget BGH v. 16.06, 2010 -~ VIII 99/09
—Ziff. 11.

10 Vgl.é%i)‘rstinghaus MiethShehandbuch S. 266; Borstinghaus WuM 2007,
9,1

11) Vg1, Berlit info also 2010, 195, 199.

12) B5G v 17.12.2009-B 4 AS 27/09 R — v 19.10. 2010~ B 14 AS 65/09
R jeweils unter Bezugnahme auf die vorangehende Tatsacheninstanz,

13) Butzer/Keller NZS 2009, 65, 67; Keller NDV 2009, 51 , 52
Rips/Gautzsch, Hartz IV — Unterkunftskosten und Heizkosten, 2.A.
2009 8,30 1.

14} BSG v. 22.09.2009 — B 4 AS 18/09 R — Rz. 19; Berlit info also 2010,
195, 199,

£3) Vgl. Borstinghaus WuM 2007, 9, 10,

16} So aber ausdriicklich BSG v. 19.10.2010-B 14 AS 2/10 R Rz. 22 zum
‘Wohnungsmarkt Berlin,
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leicht nachweisbar — ein Nachirageiiberhang besteht. Umge-
kehrt darf dieses Wohnungsmarktsegment nicht durch unter-
halb des Kostenmietniveaus festzusetzende Angemessen-
heitswerte den Hilfebediirftigen verschiossen bleibenl?.

Ebenfalls ausgeschlossen sind Objekte mit nur einer oder zwei
Wohneinheiten. Dieses begriindet sich darauf, dass bei Ein-
familienhiusern oder Doppelhaushilften sich die Preisbildung
im Regelfall nach anderen Kriterien vollzieht, als orientiert an
der Wohnungsgrife, einem zuriickgerechneten Quadratme-
terpreis daher wenig Erkenntniswert zukommt. Dieses Markt-
segment ist im stddtischen Bereich zumindest fiir Mehrper-
sonenhaushalte anch grundsicherungsrechtlich relevant, kann
im landlichen Bereich sogar dominieren.

Der Aktualitiitsgrad der im Rahmen einer Mietspiegelunter-
suchung verwendeten Daten ist zur Abbildung einer aktuell
real umzusetzenden Marksituation zu gering. Bereits bei der
Erstellung eines Mietspiegels kann zwischen Erhebung von
Daten und deren VerSffentlichung ein erheblicher Zeitraum
vergehen. Eine Untersuchung aus Ende 2002 weist einen
durchschnittlichen Zeitraum von fiinf Monaten aus, innerhalb
einer Spanne von zwei bis neun Monaten!8, Zum Erhebungs-
zeitpunkt handelt es sich um Daten der zuriickliegenden 48
Monate. Das bedeutet im Regelfall, dass ein qualifizierter
Mietspiegel 12 Monate nach Inkrafttreten Mietpreisverinde-
rungen ausweist, welche sich in den letzten 17-65 Monaten,
somit bis vor fiinfeinhalb Jahren ereignet haben.

Ein qualifizierter Mietspiegel tritt nach zwei Jahren aufler
Kraft. Br kann dann mit geringem Aufwand nach dem Le-
benshaltungskostenindex fortgeschrieben werden!®. Dieses
Verfahren ist zuldssig, kann aber zo weiteren groben Verfil-
schungen fithren. Aktuell ergeben sich die stiirksten Schwan-
kungen bei den Lebenshaltungskosten aus den Energiepreis-
schwankungen, Denkbar wire dann ein seit drei Jahren gel-
tender qualifizierter Mietspiegel, dessen Mietdaten nunmehr
vor rund 40 Monaten erhoben wurden, dann aufgrund eines
energiepreisdominierten Indexes fortgeschrieben wurden. Die
hierin abgebildeten Werte kénnen nach wie vor fiir das Mas-
senverfahren Mieterhdhung von Bedeutung sein, haben aber
mit der Realitit eines Wohnungsmarktes nur noch wenig zu
tun?0,

Mietrechtlich ist nach allgemeiner Anffassung eine gesetzli-
che Festschreibung der Methodik der Mietspiegelerstellung
nicht erfolgt. Erst seit dem 1. September 2001 ist fiir einen
qualifizierten Mietspiegel die Einhaltung ,,wissenschaftlicher
Grundsitze** erforderlich2l. Anerkannte wissenschaftliche
Grundsitze von ausreichender Komplexitit haben sich bis-
lang nicht herausgebildet, es besteht derzeit lediglich ein ge-
sicherter Konsens dahingehend, dass vier Mindeststandards
Zu beachten sind. Demnach muss ein qualifizierter Mietspie-
gel vom korrekten Begriff der ortiiblichen Miete ausgehen,
die verwandten Daten miissen reprisentativ erhoben worden
sein, es muss eine wissenschaftlich anerkannte Auswertungs-
methode verwandt werden und die zuvor genannten Grundsét-
ze miissen dokumentiert, die Dokumentation &ffentlich zu-
ganglich sein?2. Den zwar detaillierteren, aber auch liicken-
haften Hinweisen zur Erstellung von Mietspiegeln 2002
kommt der Rang oder die Bedeutung wissenschaftlicher
Grundsétze nicht zu2?.

Bedenken gegen den Inhalt des Begriffs der ortsiiblichen Mie-
te sind zuvor schon ausgefiihet worden. Aber auch die ver-
bleibenden Ansétze zur Begriindung eines wissenschaftlichen
Standards fiir qualifizierte Mietspiegel unterliegen unter dem
Blickwinkel der Angemessenheit von Unierkunftsbedarfen er-
heblichen Bedenken:

Die reprisentative Datenerhebung ist der Sache nach das gris-
te Problem bei der Erstellung mietrechtlicher Mietspiegel24.
Eine Stichprobe, unabhiingig vom Umfang, gilt dann als re-
prisentativ, wenn sie die relevanten Merkmale der Datenge-
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samtheit zutreffend relativ widerspiegelt?s. Allein dieser
Grundsatz ist bereits schwierig zu erfiillen, da er voraussetzt,
dass die mietpreisrelevanten Eigenheiten der Gesamtgrund-
heit bekannt sind. Nur dann 14sst sich eine reprisentative Stich-
probe ziehen. Dieses ist in den seltensten Fillen der Fall. Bei
der Mietspiegelerstellung wird die Représentativitét der Stich-
probe durch die Annahme eine Chance gleicher Wahrschein-
lichkeit der Abbildung der im Detail unbekannten Realitit fin-
giert26,

Das Bundessozialgericht hat bei einer eigenen Datenerhebung
einen Erfassungsgrad von zumindest 10% gefordert?7. Bei
qualifizierten Mietspiegeln wird derartiges nur selten erreicht,
Der Mietspiegel fiir Berlin 2009 und fortgeschrieben 2011 gilt
fiir einen Wohnungsmarkt von rd. 1,2 Mio. freifinanzierten
Mietwohnungen und beruht auf 9.600 erhobenen Mieten28,
Der Mietspiegel Dortmund 2011 beruht auf bereinigt 5.793
erhobenen Mieten und gilt fiir rd. 192.500 freifinanzierte Miet-
wohnungen29.

Seit der gesetzlichen Einfiithrung von Mietspiegeln im schuld-
rechtrechtlichen Miethherecht haben sich zwei methodische
Verfahren herausgebildet. Methodisch kénnen Mietspiegel als
sog. Tabellenmietspiegel oder sog. Regressionsmietspiegel er-
mittelt werden30. Unabhiingig von der optischen Darsteflung
existieren zwischenzeitlich zahlreiche methodische Misch-
formen, wobei eine erhebliche Tendenz zur Verwendung der
Regressionsmethode zu verzeichnen ist.

Bei einem Tabellenmietspiegel werden zunéchst die einzel-
nen Felder der im Ergebnis gewiinschten Tabelle definiert,
dann die dazn passenden tatsdchlich erhobenen Mietdaten zu-
geordnet. Pro Tabellenfeld ergibt sich dann eine Preisspanne,
welche im Regelfall hinsichtlich der obersten und untersten
Werte gekappt wird. Soweit dieses Verfahren in Reinkultur
durchgehalten wird, reprisentiert diese Mietpreisspanne rea-
le Mietpreise real existierender Wohnungen, oftmals aller-
dings bereinigt um fiir alle Wohnung geltende bezifferte Zu-
und/oder Abschldge. Inhaltlich stehen die einzelnen Felder
des Mietspiegels in keinen Verhiltnis zueinander, sind iso-
liert zu verstehen und zu betrachten. Als auch fiir den in
Deutschland grofiten kommunalen Wohnungsbestand3! aus-
sagekriftig gilt cine Feldbesetzung von zumindest 30 Woh-
mungsmieten. Im Berliner Mietspiegel 201132 sind daher le-
diglich 64 Tabellenfelder von insgesamt 132 in diesem Sinne
als qualifiziert besetzt. Unabhingig von der Qualitit der bei
der Erhebung der Daten gezogenen Stichprobe muss an die-
ser Stelle aber bereits festgehalten werden, dass ein Tabel-
lenmietspiegel keinesfalls einen Wohnungsmarkt in zuver-
lissiger Art und Weise abbilden kann. Lediglich die Feldbe-
setzung lisst eine erste Vermutung dahingehend zu, dass zom
Zeitpunkt der Datenerhebung ein bestimmter Wohnungs-

17} Bedenklich deswegen bereits der Hohe nach der in BSG v. 17.12. 2009
-B 4 AS 27/09 R - Rz. 4 zugrunde gelegte Mietwert von 4,71 EUR/m2
(2007} fiir die Stadt Essen.

18) Borstinghaus/Borstinghaus NZM 2003, 377, 383.

19) § 558d It 2 BGB.

20) Vgl die realen Beispiele bei Schmidt WuaM 2009, 23, 24 ff.

21) §558d BGB.

22) Birstinhaus, Miethtihehandbuch, Miinchen 2009 8. 278.

23) Schmidt-Futterer/Borstinghaus §§ 558¢, 558d BGB Rn. 57.

24) Birstinghaus/Clar Mietspiegel, Miinchen 1997 Rn. 618, 623,

25) Borstinghaus/Clar a. a.0.

26) Borstinghaus/Clar S. 246 ff.

27YBSG v. 18.06.2008 — B 14 7b AS 44/06 — Rz. 16 offenlassend, ob auf
den gesamten Wohnungsmarkt oder nur das zuvor abgegrenzte ange-
messene Segment bezogen.

28) BBU; Wohnungswirtschaftliche Hintergrandinformationen Nr. 1/2009.

29) Auskunft Stadt Dortmund; Wohnungsmarktbericht 2010.

30) Vgl. die Gegentiberstellung bei Clar, WuM 1992, 662.

31) Stadt Berlin mit rund 1,2 Mio. freifinanzierten von insgesamt 1d. 1,6
Mio. Mietwohnungen. .

32) www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/mietspicgel/
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mietwert — ggf. bereinigt um Zu- und/oder Abschlige — in
groferer Anzahl auf dem Gesamtwohnungsmarkt vertreten
war. Prézisere Aussagen sind nicht maglich.

Demgegeniiber bedient sich der Regressionsmietspiegel einer
anderen statistischen Verfahrensweise. Aus der Gesamtheit al-
ler erhobenen Daten wird — ebenfalls nach vorab festzule-
genden Vorgaben — eine Rechenformel gebildet. Anhand die-
ser Formel l4sst sich fiir jede belicbige Wohnung unter Beriick-
sichtigung der jeweiligen Wohnungsmerkmale eine konkrete
_ ortsiibliche Miete berechnen. Die Erstellung eines qualifi-
zierten Mietspiegels nach der Regressionsmethode soll bereits
. mit einem Datenumfang von 500 Wohnungsmieten moglich
sein, ein Anteil von bis zu 1% des Wohnungsmarktes soll aus-
reichen33. Naheliegender Weise wird an dieser Verfahrens-
weise kritisiert, dass hierbereits vom Ansatz her ein kiinstli-
cher Markt mit letztendlich fiktiven Mietwerten gebildet
wird34.

Beide methodischen Apsitze gelten als zulissigds. Wie auf-
gezeigt, bilden beide Verfahren die tatsiichlich gezahlten Mie-
ten allerdings nur ndherungsweise ab, ohne eine weitere Aus-
sage tiber den Umfang des fraglichen Preissegments zuzulas-
sen.

Die Festsetzung der Angemessenheit von Bedarfen der
Unterkunft mit Hilfe mietrechtlicher Mietspiegel im
Wege kommunaler Satzungen gemif §§ 22a ff. SGB I

Seit dem L. April 2011 sind bundesweit zwei unterschiedii-
che Rechtsgrundlagen fiir die Bestimmung von Angemes-
senheitsgrenzen der Kosten der Unterkunit denkbar36, Derar-
tige Unterschiede konnen sich durch die in § 22a Abs. 1 SGB
I enthaltene Erméchtigungskompetenz ergeben. Wie seit dem
Inkrafttreten des SGB II richtet sich der Anspruch des Hilfe-
bediirftigen nach der bundesrechtlichen Anspruchsgrundlage
in §22 Abs.1 SGB 10, welche lediglich besagt, dass Bedarfe
der Unterkunft in tatstichlicher Hohe erstattet werden, soweit
diese nicht unangemessen sind. Die Ausgestaltung dieses An-
spruchs wurde der Rechtsprechung iiberlassen, hierzu liegt
zwischenzeitlich eine umfangreiche Rechtsprechung des Bun-
dessozialgerichts wie auch der Instanzgerichte vor3”, Seit dem
1.4.2011 werden durch § 22a SGB II die Bundeslinder be-
rechtigt, die Kreise und kreisfreien Stddte per Landesgesetz
zu ermiichtigen oder zu verpflichten, die maigeblichen Kri-
terien der Bestimmung der Angemessenheitsgrenze der Ko-
sten der Unterkunft durch Satzung festzulegen. Hierzu sehen
§8§ 22a-c SGB II inhaltliche Vorgaben vor. Insbesondere sol-
len u. a. einfache und qualifizierte Mietspiegel ,,einzeln oder
kombiniert berticksichtigt™ werden, Hier ist fraglich, inwie-
weit sich hierdurch die bereits bisher geltende Rechtslage,
welche in Anbetracht des unverinderten § 22 Abs. 1 8. 1 SGB
1I fiir Bundeslinder ohne Satzung auch weiterhin Anwendung
findet, sich in Bundeslidndern mit Satzung38 dndert. §22¢
Abs. 1 SGB II gibt inhalilich zwar einerseits Vorgaben, bin-
det als Soli-Vorschrift die ausfiihrende Verwaltung einerseits
nur fiir den Regelfall, ziihit hierzu alle bislang bekannten Er-
kenntnisquellen auf und relativiert deren Relevanz durch das
Gebot, diese zu beriicksichtigen. Dieser Norm ist dem Wort-
laut nach nur zu entnehmen, dass Mietspiegel, unabhiingig da-
von, ob qualifiziert oder nicht, beriicksichtigt werden konnen.
Im Ergebnis ist § 22¢ Abs.1 SGB II daher als Verfahrensvor-
schrift zur Umsetzung und Ermittlung des in § 22 Abs. 1 8. 1
SGB H formulierten Anspruchs zu sehen. Unterschiedliche
Erkenntnisquellen werden hier hervorgehoben und nebenein-
ander genannt, Gerade in Anbetracht der im konkreten Fall
hdochst unterschiedlich denkbaren Inhalte dieser Erkenntnis-
quellen erfolgt keine Festschreibung der Nutzung einer oder
mehrerer Erkenntnisquellen, noch erfolgt eine inhaltliche Be-
wertung, noch wird gar eine gesetzliche Vermutung fiir deren
Relevanz formuliert.
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Im Ergebnis richtet sich daher die Ermittlung von Angemes-
senheitsgrenzen inhaltlich an den Kriterien der Rechispre-
chung zur grundrechtskonformen Auslegung des unbestimm-
ten Rechisbegriffs der Bedarfe der Unterkunft in § 22 Abs. 1
SGB II. Hierbei ergibt sich weder materiell- noch verfah-
rensrechtlich daraus ein Unterschied, ob derartige Grenzwer-
te nun durch kommunale Satzung kodifiziert werden oder
niche3?,

Zusammenfassung

Die tatbestandlichen wie verfahrenstechnischen Vorausset-
zungen der gebotenen Auslegung und Umsetzung des Begriffs
der Angemessenheit der Unterkunftsbedarfe sind seitens des
Bundessozialgerichts bereits formuliert worden. Zusammen-
gefasst wurde dieses als schliissiges, tiberpriifbares Konzept
bezeichnet. Bereits hier wurde ein ggf. existierender Miet-
spiegel lediglich als Teilelement, nicht Ersatz des schliissigen
Konzepts bewertet40, Nach den zuvor erfolgten Darlegungen
muss dieses weiter differenziert und ggf. eingeschriinkt wer-
den.

Ein Mietspiege! in seiner fiir das Massenverfahren Mieterhd-
hung aufbereiteten Form ist zur Bestimmung der grundsiche-
rungsrechtlichen Angemessenheit von Unterkunftskosten
nicht geeignet. Denkbar wire allenfalls ein Plausibilititsab-
gleich der Kostenhthedimension nach, allerdings mit dem
erheblichen Risiko, damit systembedingte Schwichen des
mietrechtlichen Mietspiegels, nicht der ermittelten Ange-
messenheitsgrenze, offenzulegen.

Als Teilbestandteil geeignet sind jedoch die zur Bildung des
Mietspiegels erhobenen Daten. Dieser Datenbestand kann im
Einzelfall, wenn die Erhebung entsprechend umfangreich,
sehr zeitnah vnd hinsichtlich der Abbildung des Wohnungs-
marktes repriisentativ war, in die Bestimmung der Angemes-
senheitsgrenze mit einflieBen. Hierbei wiire jedes Kriterium
cinzeln auf seine spezifische Tauglichkeit zu priifen.

Die als gesichert geltenden Mindestanforderungen an die Da-
tenerhebung eines Mietspiegels wurden in der Rechtsprechung
des BSG auch fiir die Formulierung eines schliissigen Kon-
zeptes iibernommen. Bereits an diesen grundlegenden stati-
stischen Regelungen zeigt sich, dass hier methodisch sehr frith
eine Weichenstellung erfolgt, die bei der Bestimmung der
ortsiiblichen Miete einerseits, wie der einer Angemessen-
heitsgrenze andererseits, zu sehr unterschiedlichen Ergebnis-
sen filbren kann. Dieses kann bereits an dem statistischen
Grundsatz der Reprisentativitiit der letztendlich ausgewerte~
ten Datenstichprobe aufgezeigt werden. Hier ist wichtig, dass
eine Stichprobe ein kalkulierbares Abbild der Datengesamt-
heit abbildet. Die Verhiiltnisse der Datengesamtheit sind je-
doch die groBe Unbekannte. Priifbare Gewissheit iiber die
Realitit der Datengesamtheit, damit auch der Reprisentati-
vitit der Stichprobe, 14sst sich nur durch eine Vollethebung

33) Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln 2002 abgedruckt in Schmidt-
Futterer MietR 10. Auflage 2011 Nach §§ 558¢, 558d BGB S. 1907 ff.
Rn. 100.

34) Vgl. Schmidt-Futterer/Borstinghaus §§ 558¢c, 358d BGB Ra. 72.

35) Schrnidt-Futterer/Bérstinghaus §§ 558¢, 558d BGB Rn. 72.

36) Bisher bestehende unterschiedliche Regelungen in SGB II und SGB
X1 sind angeglichen worden. .

37) Vgl. neben den Kommentaren zum SGB II zuletzt die Ubersicht von
Berlit, info alse 2010, 195; Knickrehm in Spellbrink, Wolfgang, Das
SGB I in der Perspektive der Sozialgerichie — Bilanz und Perspekti-
ven, DSGT Praktikerleitfaden, Stnttgart 2010 S. 79 ff.

38) Zur dadurch unvermeidbaren Regelungsvielfalt vgl. Kofner, WuM 201 1,
7L

39) So auch die Begriindung zum Regierungsentwurf BT-Drs. 17/3404 S,
98, 1.E. aus der bisherigen Literatur auch Knickrehm, Sozialrecht ak-
tmell 2011, 125, 128 Miinder/Berlit SGB I14.A. 2011 § 22a Rn 8; Klerks
info also 2011, 195, 199 a.A. (per Satzung wird eine abweichende Ge-
stalngsmoglichkeit eréffnet) Mutschier NZS 20111, 481, 483,

40) BSG v. 22.09.2009-B 4 AS 18/09 R— Rz.19; BSG v 19.10.2010-B
14 AS 15/09 R — Rz. 19.
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des gesamten Datenbestandes erreichen. Dieses ist zur Er-
mittlung der ortsiiblichen Miete technisch nahezu unméglich,
letztendlich weder durchfiihrbar noch finanzierbar. Zur Be-
stimmung der spezifischen Zwecken dienenden ortsiiblichen
Miete bedient man sich des Riickschlusses, lzsst es ausrei-
chen, wenn alle Varianten der Datengesamtheit zomindest die
theoretische Chance hatten, in der Stichprobe abgebildet zu
werden.

Dieses fiir die Bestimmung der Angemessenheitsgrenze schr
fehlertrichtige und streitbefdrdernde Hilfsverfahren lieBe sich
vermeiden, wenn bei der Bestimmung der Angemessenheits-
grenze auf akiuell bestehende Mietangebote, somit Neuver-
tragsmieten abgestellt wird. Dieses entspricht der Auslegung
des Angemessenheitsbegriffes, der zufolge billigerer Wohn-
raum auch tatséchlich zur Verfiigung stehen muss#.. Der Markt
bestehender Mietangebote ist mit wesentlich geringerem Auf-
wand, geringeren Kosten und mit wesentlich groBerer Stich-
probe zu ermitteln. Bis auf einen sehr geringen Marktanteil
werden Mietwohnungen nicht vom Wohnungssuchenden im
einzelnen abgerufen, sondemn von der Anbieterseite angebo-
ten. Dieses auch &ffentlich zuginglich, entweder in Tages-
zeitungen oder Interetbdrsen, zwischenzeitlich digital anf-
bereitet und daher mit {iberschaubarem Aufwand auffindbar,
erfassbar und auswertbar. Auch die differenzierte Erfassung
einer sich auf die Mietangebote erstreckenden Gesamtgrund-
heit ist denkbar, somit wire die hier exrforderliche Stichprobe
tatsiichlich reprisentativ, ohne spekulative Riickschliisse zu
ermitteln. .

Aﬁswirkungen von Modernisierungen auf die
Angemessentheit der Bedarfe der Unterkunft

Im Folgenden soll erbrtert werden, welche Auswirkungen
mietrechtliche energetische Modemnisierungen auf die Be-
stimmung der Angemessenheit der Bedarfe der Unterkunft ha-
ben kénnen.

Mietrechtlich beinhaltet der Begriff der Modernisierung zwei
Elemente. Zum einen darf es sich nicht lediglich um den Er-
satz oder die Instandsetzung eines bereits vorhandenen Bau-
teils der vermieteten Wohnung handeln, sondern die MaB-
nahme muss qualitativ eine bauliche Neuerung darstellen. An-
dererseits miissen die Vorgaben der §§ 554, 559 BGB erfiillt
werden. Hier wird nunmehr nur eine bauliche Anderung der
Wohnung zom Zwecke der Einsparung von Primérenergie be-
trachtet. Eine solche MaBnahme stellt immer eine mietrecht-
liche Moderisierung dard2,

Die Angemessenheit des Wohnungsstandards

Urn das Tatbestandsmerkmal der Angemessenheit von Unter-
kunfisbedarfen zu fiillen, muss zwangsldufig das in der Rea-
litdt als angemessen anerkannte Wohnungsmarkisegment be-
stimmt werden. Dieses ist unvermeidbare Voraussetzung, be-
schrinkt sich jedoch auf die Funktion eines unselbstindigen
Faktors. Nach korrekter Bestimmung eines angemessenen Ko-
stenwertes spielt die konkrete Ausgestaltung einer konkret an-
gemieteten oder anzumietenden Wohnung keine Rolle meh,
solange der Preis die Angemessenheitsgrenze nicht iiber-
schreitet.

Der unbestimmte Rechtsbegriff der Angemessenheit in §22
SGB I muss konkret nach den drtlichen Verhiltnissen des zu
bewertenden Siedlungsgebietes bestimmt werden. Die Rechi-
sprechung beschreibt das hierbet relevante Wohnungsmarkt-
segment als das einfach ausgestatteter Wohnungen, die einfa-
chen Anspriichen geniigen, im unteren, nicht untersten Be-
reich der Kategorien einer nach Ausstattungsmerkmalen sor-
tierenden Mietspiegeltabelle. In der Rechtsprechung geklirt
ist, dass Wohnungen mit Substandard nicht zu beriicksichti-
gen sind¥, es sich somit um eine abgeschlossene Wohnung
handeln muss, die mit Zentralheizung oder Gasthermen4 be-
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heizt werden kann, tiber eine Ausstattung mit Thermopane- -
Fenstern verfiigt. Mobilheime oder andere Behelfsunterkiinf-
te scheiden demmnach fiir eine Mietwertbestimmung aus.

Dieser Standard fixiert nicht bestimmie Baualtersklassen. Die
einfache Ausstattung ist an der Wohnungsausstaitung festzu-
machen, nicht am Baujahr und damit dem zu diesem Zeitpunkt
geltenden bautechnischen wie bauordnungsrechtlichen Stan-
dard4s, Dieses bedeutet zungichst, dass unter der zuvor defi-
nierten Referenzgruppe von Wohnungen auch Objekte zu ver-
stehen sind, die nach Inkrafttreten der Wirmeschutz- und En-
ergiesparverordnungen errichtet und nach den dort vorgese-
henen bauordnungsrechtlichen Vorgaben gestaltet wurden.

Umgekehrt kann aber das schlichte Erfordernis, auf das un-
tere Segment des Grilichen Wohnungsmarkts abzustellen,
schon ohne weiteres bedeuten, dass hiermit bei entsprechend
hohem Modernisierungsgrad des Wohnungsbestandes ein ho-
her Modernisierungsstandard der letzten zehn bis fiinfzehn
Jahre bereits mit umfasst ist.

Die Rechtsprechung des BSG stellt auf die Kosten fiir den
zuvor benannten Wohnungsstandard, ermittelt jeweils pro
Stadtteil ader pro Stadtbezirk ab. Diese Verfahrensvorgabe
verfolgt das Ziel, eine Gettobildung (oder Gettoverfestigung)
zu vermeiden, ist kompensatorisch aber auch exforderlich, um
einen alleinstehenden Hilfebediirftigen unter Vernachlissi-
gung affektiver Bindung an seine bisherige Wohnung auf ei-
ne Wohnungssuche im gesamten Stadtgebiet einer Kommu-
ne’ verweisen zu kinnen. Diese Vorgabe wird (und soll) bei
ausreichender Umsetzung dazu fithren, dass auch Micten ei-
nes modernisierten Wohnungsstandards in die Grenzwerter-
mitthing mit einflieBen miissen, da in einzelnen oder mdgli-
cherweise zahlreichen Stadtteilen Objekte dieses Standards
das untere Wohnungsmarktsegment abbilden.

Standardverinderung durch energetische
Modernisierong

Fiir den Mietwohnungsbestand kann hiervon ausgehend nun
skizziert werden, welche Modernisierungen welche sozial-
rechtlichen Folgen nach sich zichen kénnen.

Das unter Energieeinspargesichtspunkten geschaffene Bau-
ordnungsrecht¥7 normiert zum einen Nachriistungspflichten,
die allein durch Umbau- oder NeubaumaBnahmen ausgelost
werden, wie auch zwingende Nachriistungspflichten, welche
— spétestens nach Ablauf einer Ubergangsfrist — fiir den ge-
samten Bestand gelten. Fiir die zuletzt genannten zwingenden
Nachriistungspflichten besteht in mietrechtlicher Hinsicht
spiegelbildlich eine Duldungspflicht des Mieters, dieser muss
die Mafinahme nicht nur dulden, sondern anch eine hieraus
resultierende MieterhShung gegen sich gelten lassen.

Der sich aus den zuletzt genannten zwingenden Nachrii-
stungspflichten ergebende Standard ist Bestandteil der Defi-
nition des Referenzmarktes einfacher Wohnungen. Der Sa-
che nach handelt es sich hier um eine gesetzliche Definition
von zwingendem Mindeststandard. Es wiire zudem praktisch
sinnlos, einen Standard als Referenzstandard zu definieren,
der lediglich der jederzeit nicht nur méglichen, sondern auch
rechtlich zwingenden Anderung durch die Vermicterseite
harrt#8.

41) Knickrehm in Spellbrink a. 2.0. 8. 91.

42) BGH v. 10.04. 2002 — VIII ARZ 3/01 — Nr. 2,

43) BSG v. 19.10.2010-B 14 AS 2/10 R - Rz. 24.

44) Vgl. zu Ol-Einzelsfen als nicht ansreichend LSG Sachsen-Anhait v.
31.03.2011 - L 5 AS 355/10 B ER -.

45) BSG v 19.10.2010 - B 14 AS 50/10 —Rz. 28; BSG v. 19.02.2009-B
4 AS 30/08 -- Rz, 21.

46) Vel. BSG v. 19.10.2010 - B 14 AS 2/10 R - Rz. 18 (Stadt Berlin);
BSG v 19.02,2009 - B 4 AS 30/08 R — Rz. 22.

47) Val. §§ 3-15 Energieeinspar VO 1.d.F. v. 29.04.2009.

48) Drie Frage ob hier ein mieterseitiger Modernisierungsanspruch besteht
wurde offengelassen von BGH v. 31.10. 2007 - VIl ZR 261/06 - Rz.18.
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Der Sache nach handelt es sich hierbei allerdings um bauli-
che Anderungen eher geringeren Umfangs, zu nennen sind die
Nachriistungspflicht mit Thermostatventilen, die Nachriistung
mit Wasseruhren im Bundesiand Hamburg, der Austausch vor
1970 errichteter Heizkessel, die Dammung von Dach oder
Dachbdden und die Dimmung frei durch Gemeinschaftsrin-
me lanfender Heizungsrohre9,

Neben Nachriistpflichten im Bestand normiert das energetisch
ansgerichtete Banordnungsrecht auch energetische Standards
bei Neu- und Umbauten. Im vermieteten Wohnungsbestand
bestehen mietrechtliche Duldungspflichten des Misters™0, wie
auch sich an energetische bauliche Mafnahmen anschliefen-
de Mieterhbhungsrechte des Vermieters5t.

Soweit die tatbestandlichen Voraussetzungen der Neuerrich-
tung oder wesentlichen Verinderung von Bauwerken nicht
vorliegen, konnen entsprechende MaBnahmen zwar nicht ein-
gefordert werden, sind politisch aber ausdriicklich erwiinschit.
Die Normierung auch von fakultativen Vorgaben z. B. in der
EnEV ist Ausdruck des Ziels und Zwecks der Vorschrift, po-
litischer Dissens besteht lediglich iiber das Verfahren, d.h. die
Frage, ob eine Umsetzung von klimapolitischen Zielen durch
rechtliche Verpflichtung oder aber durch andere Anreize, z. B.
MaBnahmen der Wohnbauforderung, sachdienlicher ist. Die-
se Fragen der Umsetzung dndern aber nichts daran, dass die
fiir Neu- und Umbauten in der EnEV normierten Standards
als Mindeststandards gewollt sind, keine Vorgabe fiir einen
Maximal-, Luxus- oder Ausnahmestandard darstellen. Diese
Definition des mafigeblichen Wohnungsreferenzstandards ent-
spricht auch weiteren einfachgesetzlichen wie verfassungs-
rechtlichen Vorgaben. Zunichst Hasst sich § 22 Abs. 1 SGB IT
keine weitere Einschrinkung entnehmen. Insbesondere wird
dort normativ auch nicht auf einen nach oben abgegrenzien
Mindeststandard verwiesen, sondern im Wege der Bestim-
mung der Angemessenheit ein unangemessener Standard ab-
gegrenzt. Ausgeschlossen werden soll ein gehobener oder Lu-
xusstandards2, Vergleichbar lauten die Vorgaben der Wohn-
raumforderung. Die bundesrechtliche Wohnraumférderung33
zielte auf Haushalte, die sich am Markt nicht ausreichend mit
‘Wohnraum versorgen kinoen (§ 2 Abs.2 S. 1 WoFG). Hin-
sichtlich des jeweiligen Baustandards wird fiir diese Ziel-
gruppe auch ein modernisierter Wohnungsstandard nicht aus-
geschlossen, ganz im Gegenteil ist die Modernisierung For-
derungsobjekt’4. Dieses entspricht auch den verfassungs-
rechtlichen Vorgaben des Artikel 20a GG. Aus Artikel 20a GG
resultieren Schutzpflichten zum Erhalt der natiirlichen Le-
bensgrundlagen. Hierzu gehort in Anbetracht der globalen wie
nationaler Bedeutung der nachhaltigen Bewirtschaftung von
Primérenergie auch das Ziel der energiesparenden Ausriistung
des Wohnungsbestandes. Eine Definition von Angemessen-
heit eines Wohnungsbestandes ohne Beachtung einer derarti-
gen untersten staatlichen Schutzpflichtgrenze wiirde dazu
fiihren, dass Grundsicherungsempfiinger typischerweise auf
einen nicht energetisch modernisierten Wohnungsstandard
verwiesen werden, dieses Wohnungsmarktsegment sich auf-
grund derartiger staatlicher Subjektforderong des Wohnens
etabliert vnd verfestigt.

Insoweit kann einerseits festgehalten werden, dass die Defi-
nition der einfachen Bediirfnissen geniigenden Wohnung sich
gegeniiber Kriterien des Wohnungszuschnitts, z. B. ohne Aus-
riistung mit mehr als einem Badezimmer, Teilméblierung5s,
grofer Balkon oder Dachterrasse6, exklusive Detaillages?,
abgrenzen muss, nicht aber an dem die energetische Ausrii-
stung betreffenden Baustandard. Der Referenzstandard der
angemessenen Wohnung muss insoweit in energetischer Hin-
sicht auch einen modernisierten Standard beinhalten.

Demgegeniiber ist aber festzuhalten, dass die zuvor skizzier-
te Interessenslage einerseits, wie auch deren normative Um-
setzung ebenso gewollt die Realitéiten eines Wohnungsmark-
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tes gestalten. Die Existenz eines nicht oder nur teilweise ener-
getisch modernisierten Wohnungsbestandes wird derzeit oh-
ne zeifliche Begrenzung hingenommen. Das Wohnungs-
marktsegment oberhalb von Substandards, das mit Ausnahme
der optimalen Bewirtschaftung mit Primérenergie alle Anfor- -
derungen an menschenwiirdiges Wohnen erfiillt und tatséich-
lich von einem iiber die Gruppe von Hilfebediirftigen weit hin-
ausgehenden Teil der Bevilkerung genutzt wird, ist auf vie-
len Wohnungsmirkten anf derzeit nicht absehbare Zeit Rea-
Hitée.

Die Frage stellt sich nun, welche Konsequenzen es fiir den
Unterkunftskostenanspruch eines Hilfebediirftigen hat, wenn.
sich die zuniichst in angemessener Hohe vereinbarte Miete
seiner Wohnung #indert. Da im Bereich der energetischen Aus-
riistung der Wobhnung ein energetischer Modernisierangs-
standard nicht aus der Definition des Referenzwohnungsbe-
standes ausgeschlossen werden kann, erscheint es sinnvoll,
zunichst die moglichen Anderungen einer zavor in ange-
messener Hohe vereinbarten Miete zu betrachten.

Das System der im geltenden Recht moglichen Mieterho-
hungen wurde oben bereits dargestellt. Nach §§ 558 ff. ist ein
Vermieter berechtigt, die Zustimmung des Mieters auf eine
Angleichung der vereinbarten Miete auf das ortsiibliche Ni-
veau zu verlangen. Im Regelfall wird die ortsiibliche Miete
durch Mietspiegel abgebildet. Letztendlich ist Grund fiir die
Mietéinderung aber das Marktgeschehen, somit die unmittel-
bar von den Mietvertragsparteien nicht beinflussbare Realitit,
Hier gilt, dass rechtlich fiir den Hilfebediirftigen nicht éinder-
bare Realitiit im Bereich der Grundsicherung finanziert wer-
den muss, ob je nach Wohmingsmarkt die Angemessenheits-
grenze nun bei 4,00 oder 9,00 EUR liegt, oder aber sich anf
der Zeitschiene vom ersteren dem letzterem Wert nihert,

Die zweite gesetzgeberisch zugelassene MieterhShungsmog-
lichkeit nach §§ 559 ff. BGB ist strukturell vollkommen an-
ders geartet. Die Mieterhohung liegt dem Grunde nach allei-
ne in den Hénden einer Vertragspartei, des Vermieters. Die-
ser allein ist berechtigt, iiber die Vornahme von Modermisie-
rungsbanarbeiten zu entscheiden. Zumindest dann, wenn hier-
durch ein allgemeingiiltiger Standard herbeigefiihrt wird oder
es sich um eine energetische Modernisierung handelt, ist die
Mieterseite zur Duldung verpflichtet. Die Hohe der Miet-
erhdhung ergibt sich dann nach §§ 559 ff. BGB aus den kon- |
kret im Einzelfall fiir die ModernisierungsmaBnahme aufge-
wandten Kosten, deren Umfang liegt ebenfalls allein im Ein-
flussbereich des Vermieters. Rechtlich ist die Kostenumlage
50 ausgestaltet, dass im Laufe von 9 Jahren eine Vollfinan-
zierung durch die Mieterhthung erfolgt, zeitlich nachfoigend
der Micterhhungsbetrag als Gewinnmarge erhalten bleibt.
Auffallend ist hier zun#chst, dass anders als bei §§ 558 ff. BGB
kein Markt und auch keine Marktmechanismen das Gesche-
hen bestimmen oder kontrollieren, sondern eine Mieterhthung
letztendlich an der Investitionsbereitschaft und Investitions-
fihigkeit eines einzelnen Vermieters hiingt. Aus iibergeord-
neten volkwirtschaftlichen Griinden wird bei erfolgter ener-
getischer Modernisierung eine MieterhShung erméglicht, wel-
che Iediglich durch den Modernisierungsbegriff selbst, ande-

49) §10 EnEV a.a.0.

50 § 554 BGB; BGH v. 10.04.2002 - VIII ARZ 3/01 —.

51) §§ 558 ff., 559 ff. BGB.

52) Vgl. Kreikebohm/Speltbrink/Waltermann /Knickrehm § 22 Rn. 3.

33) Infolge des verfassungsrechtlichen Wechsels der Gesetzgebungskom-
petenz aufgrund der Foderalismusreform, wird das WoFG nunmehr
sukzessive durch Landesgesetze abgeldst.

54) Vgl. §§ 2 INr. 2; 6 Nr. 6 WoFG.

55) Z. B. Aufwindige Kiichenausstattung,

56) Den im sozialen Wohnungsbau tiblichen Standard verlassend.

57) Z.B. Patkrand.
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rerseits lediglich durch die Missbrauchsgrenze Luxus begrenzt
wird. Weitere Kappungen, die bei einer Anpassurig an die
ortsiibliche Miete unverzichtbar sind, existieren hier nicht,
lediglich ein Fristensystem zur Verfahrensgestaltung.

Anderung der Miete gemiif §§ 558 ff. BGB aufgrund
der Verinderung der ortsiiblichen Miete

Vorausgesetzt, der Angemessenheitsgrenzwert ist korrekt er-
mittelt5s, kénnte sich zunichst die ortsiibliche Miete dndern,
Wenn dieses auf einem ausreichend qualifizierten Mietspie-
gel beruht, ergeben sich zwei denkbare Varianten. Zum einen
wire denkbar, dass die vom Hilfebediirftigen bewohnte Woh-
nung einen Standard aufweist, der den Standard des als Re-
ferenz definierten Wohnungsmarktsegments oder den als Re-
chenfaktor im Wege der Produkttheorie verwandten Wohn-
flichenwert iiberschreitet. Wenn sich eine berechtigte Miet-
erhshung dann an einem dieser beiden Umstinde festmachen

lieBe, wiire das nach geltendem Recht Risiko des Hilfebe- |

diirftigen, er wiire dann ggf. zur Kostensenkung verpflichtet,
hitte im Ergebnis zu einem spiteren Zeitpunkt keinen An-
spruch auf Zahlung des die Angemessenheitsgrenze tiber-
schreitenden Kostenteils.

Anders wiire es, wenn die die Angemessenheit iiberschrei-

tende berechtigte MieterhShung mittels eines ausreichend qua-

lifizierten Mietspiegels selbst fiir eine Wohnung des Refe-
renzstandards in angemessener GroBe zu begriinden wire.
Dieses ware ein Indiz, dass auch die Angemessenheitsgrenze
sich veréndert hat. Es besteht dann ein Anspruch auf dauer-
hafte Ubernahme des Mieterhéhungsbetrages, auch wenn die-
ser die bisher ermittelte Angemessenheitsgrenze iibersteigt.
Der bisherige Angemessenheitsgrenzwert muss ggf, in Folge
korrigiert werden. Rechtlich bietet sich an, die in der Praxis
unvermeidbare Ubergangsphase durch Nutzung des §22
Abs.1 S. 4 SGB I zu nutzen. Berechtigte Mieterhhungen,
die mit hoher Wahrscheinlichkeit eine Veréinderung des An-
gemessenheitswertes abbilden, konnen nur eine unwirt-
schaftliche Kostensenkungsaufforderung bedingen. Ebenfalls
unwirtschaftlich wiren zur Kostensenkung erforderliche Um-
ziige, wenn die auslésende Mieterhthung in der neven Un-
terkunft entweder nach Mietspiegel oder aber ebenfalls zu ex-
wartender Modernisierung absehbar ist.

Gleiches gilt, wenn nach einer gemaB § 554 BGB durch den
Mieter geduldeten energetischen Modernisierung eine be-
rechtigte Mieterhdhung gemi? §§ 558 ff, BGB begehrt wird,
der Vermiceter nunmehr die Wohnung aufgrund der baulich
veriinderten Merkmale in ein anderes — teureres — Mietspie-
gelfeld einordnet. Sofern die konkret zur Neubewertung
fithrenden Merkmale dem vom Referenzstandard vorgegebe-
nen MaB entsprechen, ergibt sich die bereits zuvor geschil-
derte Rechtsfolge.

Anderung der Miete gemiiB} § 559 ff. BGB aufgrund
energetischer Modernisierung

Da das Gesetz einem energetisch modermswrenden Vermie-
ter zwei Varianten der Geltendmachung einer Mieterhdhung
zur Verfiigung stellt, ist kein nachvollziehbarer Grund er-
sichtlich, eine mietrechttich korrekte Mieterhthung nach § 559
BGB, welche durch die Herstellung von Standards ausgelst
wurde, die wiederum von der Angemessenheitsdefinition er-
fasst werden, nicht als unangemessen zu bewerten. Da die
nach § 559 BGB mogliche Kostenumlage vollkommen anders
strukturiert ist als die Anpassung an die ortsiibliche Miete,
kann es, zumal eine Kappung nicht vorgesehen ist, zu we-
sentlich hotheren Mietbetrigen kommen, Allerdings geben die-
se auch nur das derzeit politisch gewallte und forcierte Markt-
geschehen wieder, sind fiir den Mieter insoweit unausweich-
lich. Hierbei ist zu beachten, dass der fragliche Standard der
kostenauslésenden Modernisierung aufgrund der gesetzge-
berischen Wertung und des bestehenden politischen Konsen-
ses iiber Modernisierungserfordernisse einen zukiinftigen
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Mindeststandard darstellt, nicht etwa eine Luxusausstattung
fiir eine Minderheit. Daher folgt hieraus zun#chst, dass eine
Senkung des durch die energetische Modernisierung erziel-
ten Standards nicht verlangt werden kann, genauso wenig wie
statt einer Wohnung mit innenliegendem Bad zur Kostener-
sparnis eine giinstigere Wohnung mit Etagentoilette zugemu-
tet werden darf.

Eine Grenze findet die Angemessenheit jedoch dort, wo der
Markt konkrete und gleichwertige Alternativen bietet. Sofern
ein im konkreten Fall in Betracht kommender Wohnungsmarkt
Wohnungen identischen — fiir sich als angemessen definier-
ten — Standards zu einem geringeren Preis konkret und im Ein- -
zelfall zur Verfilgung stellt, wird hierdurch die Angemessen-
heit bestimmt. Nur als Hilfsiiberlegung gilt auch hier der Ge-
danke der Wirtschaftlichkeit, so dass nicht erst auf einen ge-
ringeren Standard verwiesen werden kann, der nach zu er-
wartender Nachriistung wiederum das zuvor vermiedene Ko-
stennivean auslist. In der Realitit der Wohnungsbewirtschaf-
tung wird hierdurch vermieden, das ein Vermieter mit seinen
Bestandsmietern pokert, darauf setzt, dass die modernisierte
Wohnung zu einem Preis gehalten wird, der fiir tatséichlich
verfiigbare gleichartig modernisierte Wohnungen bei Neuan-
mietung nicht zu erzielen wire. Mietrechtlich beschreibt die-
se Konstellation das der Kostenumlage der §§ 559 ff. BGB
innewohnende Risiko, irotz fehlender gesetzlicher Kap-
pungsgrenzen durch den Markt reguliert zu werden9,

Das eigentliche Problem stellt sich hierbei dann, wenn der an-
gemessene Standard der Referenzwohmung im Hinblick auf
energetische Modernisierungen und der im konkreten Ein-
zelfall durch fakuliative aber kostentrichtige Modernisie-
rungsmaBnahmen erzielte Standard auseinanderfallen, Wie
zuvor ansgefiihrt, kann im konkreten Fall einer MieterhShung
insoweit eine Ubernahme der Unterkunftskosten nicht ver-
wehrt werden. Es konnte sich hier die Uberlegung ergeben,
ob fiir die marktorientierte Angemessenheit einerseits oder die
hiervon abweichende modernisierungsbedingte Mieterhthung
andererseits unterschiedliche Werte gerechtfertigt sind. Er-
steres wiirde dem Erhalt der Wohnung dienen, nicht oder we-
niger bedingt durch die Interessenslage des Hilfebediirftigen,
als vielmehr die dargestellte volkswirtschaftliche Interes-
senslage.

In den jeweiligen Extremféllen eines durchgehend energetisch
modernisierten oder umgekehrt von Modernisierungen nur ge-
ring geprigten Wohnungsmarktes ergeben sich hieraus ge-
ringere Probleme. Bei einer sich zwischen beiden Polen be-
wegenden Gemengelage gelten die gleichen Grundsitze, wie
sie bei der Ermittlung eines Grenzwertes anhand einer Miet-
preisspanne iiblich sind0, Sobald die zumutbare Anmietung
von Wohnungen im Regelfall nicht ohne Riickgriff auf den
derzeit nur durch fakultative Mieterhthung im Bestand er-
zielbaren Standard moglich ist, muss dieser Standard ent-
sprechend in die Grenzwertwertbildung einbezogen werden,
kann somit den Grenzwert unmittelbar bestimmen. Unab-
hingig von den quantitativer Gegebenheiten auf dem kon-
kreten Wohnungsmarki, kann eine Binbeziehung eines héhe-
ren Standards bereits dann geboten sein, wenn der kostener-
hohende hohere energetische Standard durch die in diesem
Fall gebotene Gesamtbetrachtungs! von Unterkunftskosten ei-
nerseits, Heizkosten andererseits, durch hierduerch verringer-

58) Vgl. oben zur Methodik.

59} Zum § 559 BGB immanenten Risiko vgl. Borstinghaus, WuM 2009,
631, 633.

60} Vgl. BSG v. 22.09.2009 — B 4 AS 18/09 R — Ziff, 21.

61} Vgl. fiir einen vergleichbaren Sachverhalt Kreikebohm/Spellbrink/Wal-
termann/Knickrehm, Kommentar zum Sozialrecht 2009 §22 Rn, 25
aE.
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te Heizkosten gemindert wird. Da hier neben den bereits be-
schriebenen rechtlichen Wertungen reale erhebliche Variablen
bestehen, konnen Vorgaben nach derzeitigem Stand nur
schwer formuliert werden52.

Vor dem Hintergrund der Dringlichkeit der volkswirtschaft-
Tichen Aufgabenstellung der CO2-Reduzierung durch ener-
getische Modernisierung des Wohngebiudebestandes kann
dabher festgehalten werden, dass das grundsicherungsrechtli-
che Instrumentarium in Anbetracht der gesetzlichen Ausge-
staltung bei entsprechender Auslegung durch die Fachgerich-
te zur Bewiltigung der sozialen Folgen der gebotenen ener-
getischen Modernisierungen ausreichen kann®3.

62) Vel. zur konkreten Anwendung in der Stadt Bielefeld Jens Hagedorn:
Klimaschutz fiir Transferleistungsempfiinger — der Bielefelder Klim-
sbonus (2011) unter http:/fwww.raumplanung.tu-dortmund de/ir-
pud/defotherevents_details/news/256/100/571a386 f89/ x_lnews; zur
grundsitzlichen Problematik der Korrelation von Modernisierungsko-~
sten und Heizkostenerspamis Wege aus dem Vermieter-Mieter-Dilem-
ma — Konzeptstudie im Aufirag des GdW Bundesverband, Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V, erstellt von InWIS Forschung und
Beratung GmbH Bochum 2011,

63) Nicht geltst ist damit die Frage, in welchem Umfang nichtgrundsi-
cherungsberechtigte Haushalte mit geringem Einkommen einerseits,
Eigentiimer mit fir Modemisierungsinvestitionen nicht ausreichender
Finanzkraft andererseits einer iiber das bisherige Mafl hinausgehenden
finanziellen Férderung bediirfen.

Gesetzgebung und Verordnugswesen

Wohngeld- und Mietenbericht 2010 (BR-Drs. 383/11)

Mit dem vorliegenden Bericht hat die Bundesregierung den
Bundesrat iiber die Durchfiihrung des Wohngeldgesetzes und
die Entwicklung der Wohnraummieten unterrichtet. Dieser
Bericht ist nach § 39 WoGG alle vier Jahre vorgesehen und
schlieBt an den Wohngeld- und Mietenbericht 2006 (BT-Drs.
16/3853) an.

Der 82 Seiten starke Bericht zeigt neben der Entwicklung von
Mieten und Nebenkosten auch deutlich die Verdnderungen,
die sich durch die Wohngeldreform zum Januar 2009 erge-
ben haben. Er befasst sich zndem mit den Anforderungen an
‘Wohnungspolitik und -wirtschaft infolge des demografischen
Wandels (nach Prognosen witd bis 2030 der Anteil der Be-
vilkerung, der #lter als 64 Jahre ist, auf 29% bzw. 21 Mill.
Menschen steigen). (Wii)

Klimagerechte Stadtpolitik - Potentiale nutzen, soziale
Gerechtigkeit garantieren, wirtschaftliche Entwicklung
unterstiitzen (BT-Drs. 17/7023)

In jhrem Antrag weist die SPD-Fraktion darauf hin, dass die
Stadte durch Energieverbrauch und Ausstof von Kohlendio-
xid maBgeblich zum Klimawandel beitragen, sich anderer-
seits aber am Rande der finanziellen Leistungsfahigkeit be-
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sind noch méglich

finden und deshalb auf eine Verbesserung der Rahmenbedin-
gungen angewiesen sind. Der Bundestag soll daher die Bun-
desregierung u. a. auffordern, die Stédtebauftrderung verlds-
slich zu finanzieren, kommunale Wohnungsunternehmen bei
der Bewiltigung der Herausforderungen der energetischen Er-
neverung zu unterstiitzen, die KfW-Forderprogramme zur
energetischen Sanierung auf einer Hohe von mindestens 2
Mrd. Euro jihrlich zu verstetigen, fiir warmmietenneutrale
energetische Sanierungen zu sorgen und die Heizkostenkom-
ponente beim Wohngeld wieder einzufiihren.

Der Bundestag hat in seiner Sitzung vom 22. September 2011
beschlossen, den Antrag an die zusténdigen Ausschiisse zu
iiberweisen. (Wii)

Energiceinsparung durch Energieversorger
(Plenarprotokoll 17/126 S. 14%60)

Auf Anfrage der Bundestagsabgeordneten Birbel Hohn
(BUNDNIS 90/DIE GRUNEN) hat der Parl. Staatssekretir
beim Bundeswirtschaftsministerium Hans-Joachim Otto mit-
geteilt, dass noch offen sei, ob die Bundesregierung das Vor-
haben der EU-Kommission unterstiitzt, dic Energieversorger
im Rahmen der Energieeffizienzrichtlinie zu jéhrlichen En-
ergiesinsparungen von 1,5 Prozent zu verpflichten. Derzeit
laufe die entsprechende Ressortabstimmuing. (Wii)
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