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Der Landrat

1. Kosten der Unterkunft

1.1 Nettokaltmiete/Angemessene Wohnflache

Die Bemessung der angemessenen Unterkunftskosten richtet sich grundsatz-
lich nach der Produkttheorie des Bundessozialgerichtes (siehe Urteil vom
07.11.06 - B 7b AS 10/06 R; ein Auszug ist als Anlage 1 beigeflgt).

Laufende Leistungen flir die Unterkunft sind in Hohe der tatsachlichen Aufwen-
dungen zu Ubernehmen, soweit sie leistungsrechtlich angemessen sind.

Zur Bestimmung der angemessenen WohnraumgréBe kann auf die Wohn-
raumfoérderungsbestimmungen der Lander zum Gesetz Uber die soziale Wohn-
raumfoérderung zuriickgegriffen werden.

Bei der Festlegung der angemessenen WohnungsgréBe wird die Richtlinie tUber
die Soziale Wohnraumférderung in Niedersachsen (Rd. Erl. D. MS v. 27.06.06,
geandert durch Rd. Erl. V. 27.01.06 und v. 19.10.06) zugrunde gelegt.

Die Festlegung der Hd&chstbetrage der Kosten der Unterkunft erfolgte auf
Grundlage der durchschnittlichen Nettokaltmiete (Mittelwert) nach dem am
30.06.2010 verdffentlichten Mietspiegel des Landkreises Wesermarsch 2010
(der Mietspiegel ist als Anlage 4 beigefligt).

Der Mittelwert wurde gewahlt, da den Hilfebedlrftigen nach dem SGB II
lediglich ein einfacher und im unteren Segment liegender Ausstattungsgrad der
Wohnung zusteht. Demgemass liegt die Grenzen des grundsicherungsrechtlich
Angemessenen im unteren, jedoch nicht im untersten Bereich der im
Mietspiegel ausgewiesenen Mietpreisspanne. Mietpreise, die die Mittelwerte
Ubersteigen, sind in der Regel als unangemessen hoch anzusehen.

Auf eine Differenzierung nach Baualtersklassen wurde verzichtet, da diesem
Kriterium im Vergleich zu Lage und Ausstattung der Wohnung nur eine
begrenzte Aussagekraft beizumessen ist.

Vielmehr wurde grundsatzlich jeweils auf die hoéchsten Werte
Nettokaltmiete/m?2 zurlickgegriffen.

Aus dem Produkt der maximal angemessen WohnungsgréBe mit der jeweils
héchsten Nettokaltmiete pro m2 der jeweiligen GréBenklasse ergibt sich die
Obergrenze je GrdBenklasse. Die Obergrenzen wurden auf volle Euro-Betrage
aufgerundet.

Die festgelegten Hoéchstwerte beziehen sich allein auf die Nettokaltmieten
(ohne Betriebs- und Heizungskosten).
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Der Landrat

Flr den Bereich des Landkreises Wesermarsch sind folgénde Obergrenzen flr
WohnungsgréBen und fur die angemessenen Kosten der Unterkunft zugrunde
Zu legen:

HaushaltsgroBe Wohnflache bis zu Betrag 1
Alleinstehende/r 50 m2 231,00 €
Zwei Familienmitglieder 60 m=2 288,00 €
Drei Familienmitglieder 75 m2 357,00 €
Vier Familienmitglieder 85 m2 369,00 €
+ je weiteres Mitglied + 10 m2 + 44,00 €
1 Die Obergrenzen orientieren sich an den Werten des qualifizierten Mitspiegels flir

den Bereich des Landkreises Wesermarsch.

Die Hochstwerte bilden grundsatzlich nur die Obergrenzen flir angemessenen
Wohnraum. Es besteht kein Anspruch darauf, diese Grenzen in jedem Einzelfall
auch in vollem Umfang auszuschdpfen.

Bei der Entscheidung Uber die Bewilligung von angemessenen Kosten der
Unterkunft sind die Gesamtumstdnde des Leistungsberechtigten sowie die
Situation am Wohnungsmarkt zu berlicksichtigen.

In besonders begriindeten Einzelfallen kann es erforderlich sein, diese Grenzen
Zu Uberschreiten.

Im Widerspruchsverfahren ist eine Vergleichsberechung mit § 12 Wohngeld-
gesetz (WoGG) vorzunehmen. In der Vergleichsberechnung ist die Nettokalt-
miete zuzuglich der tatsachlichen Betriebskosten mit den entsprechenden Wer-
ten aus § 12 WoGG -zuzuglich 10 % Ungenauigkeitszuschlag- gegenliber zu
stellen und entsprechend zu entscheiden.

1.2 Besondere Einzelféille (beispielhaft)

Abweichungen von der Wohnflache
- bei Eigentimern ist fir einen 3-4 Personen-Haushalt eine
Wohnflache von bis zu 120 m2 angemessen, bei 2 Personen-
Haushalten bis zu 80 m?2

- Mieter mit Pflegebedurftigkeit/Schwerbehinderung/auBBerge-
gewohnlicher Gehbehinderung; hier kann ein Zuschlag von
10 m2/Person angesagt sein

- Alleinerziehende erhalten keinen pauschalen Zuschlag von 10 m2
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Abweichungen von der Kaltmietobergrenze
- der Leistungsberechtigte muss nach der Struktur des Wohnungs-
marktes am Wohnort die konkrete Mdglichkeit haben, eine abstrakt als
angemessen eingestufte Wohnung konkret auf dem Wohnungsmarkt
anmieten zu kdnnen - sog. Unterkunftsalternative — andernfalls mlssen
unter Umstandenhdhere Kosten gewahrt werden

- Eigentimer dlrfen hinsichtlich der Kaltmietobergrenze nicht
bessergestellt werden, als Mieter (BSG B 7b AS 2/05 R; Auszug: ,Art 3
Abs. 1 GG ist dagegen tangiert, wenn es um die Ubernahme der Unter-
kunftskosten von Mietern einerseits und Haus- bzw Wohnungs-
eigentimern andererseits geht, etwa im Hinblick auf die Hbhe der
Kaltmiete einerseits und der Darlehenskosten andererseits sowie in
Bezug auf Heizungs- und sonstige Nebenkosten. Im Rahmen der
Angemessenheitsprifung bei § 22 Abs. 1 SGB II wird eine Privilegie-
rung von Eigentimern gegenlber Mietern nicht zu rechtfertigen sein.")

Besonderheiten bei Wohneigentum

- Tilgungsleistungen kdénnen im Ausnahmefall Gbernommen
werden, wenn das Wohneigentum weitgehend finanziert ist und
es daher nicht um den Aufbau, sondern um den Erhalt des Ver-
mogens geht. Wohneigentum ist weitgehend finanziert, wenn
nur noch eine geringe Zinslast bei einer hohen Tilgungslast vor-
liegt. In diesen Fallen kénnen Unterkunftskosten bis zur Hohe
einer vergleichbaren Mietwohnung gewahrt werden (Recht-
sprechung BSG 18.06.08, B 14/11b AS 67/06 R).

- Nach § 22 Abs. 1 SGB II besteht ein Anspruch auf die tatsach-
lichen Unterkunftskosten, sofern sie angemessen sind. Bei Ei-
genheimbesitzern gehdren dazu nach herrschender Meinung
auch der Erhaltungsaufwand und sonstige Aufwendungen der
Bewirtschaftung, nicht zuzurechnen sind wertsteigernde
ErneuerungsmaBnahmen. Die Abgrenzung von wertsteigernden
ErneuerungsmaBnahmen zum Erhaltungsaufwand kann am Kri-
terium der Notwendigkeit gemessen werden. Ist die MaBnahme
notwendig und entspricht sie den allgemeinen Grundsatzen der
Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit, handelt es sich um Erhal-
ungsaufwand. Die Kosten flir Erhaltungsaufwand sind als ange-
essene Unterkunftskosten gemaB § 22 Abs. 2 SGB II zu uber-
ehmen (Beispiele: Erneuerung/Modernisierung einer Kleinklar-
nlage im Aussenbereich; Dachreparatur; Erneuerung einer Hei-
zungsanlage).
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Besonderheiten bei Wohngemeinschaften

- Eine gemeinsame Nutzung von Raumen rechtfertigt keinen Ab-
schlag von der angemessenen Wohnflache. Bei einer BG kann
typischer Weise davon ausgegangen werden, dass Wohnraum
gemeinsam genutzt wird. Die Uberlassung von Rdumen erfolgt
nicht aufgrund rechtlicher Verpflichtung. Bei einer WG wird je-
weils einem Bewohner ein Recht zur alleinigen Nutzung eines
Teils des Wohnraums eingeraumt. Nur ein Teil der Wohnung
(Flur, Kliche, Bad) wird gemeinsam genutzt. Diese Form ge-
meinsamen Teilnutzung rechtfertigt die Aufteilung der tatsdch-
lichen Wohnkosten nach Kopfzahl, bis zur jeweiligen Mietober-
grenze (Rechtssprechung BSG 18.06.08 B 14/11b AS 61/06 R).

2. Betriebskosten

Die Betriebskosten werden in tatsachlicher Hohe Gibernommen, soweit sie den
mietrechtlichen Regelungen entsprechen und in der Hohe nachvollziehbar sind.

Bei Mietwohnungen gehéren zu den Unterkunftskosten auBer der Nettokalt-
miete auch die vertraglich geschuldeten Mietnebenkosten.

Welche Kosten als Betriebskosten im Rahmen des Mietvertrages umgelegt wer-
den koénnen, ergibt sich aus § 2 der Verordnung Uber die Aufstellung von Be-
triebskosten (http://bundesrecht.juris.de/betrkv/index.html).

Eine Uberpriifung der Betriebskosten sollte unter anderem vorgenommen
werden, wenn

e im Vergleich zu entsprechenden Mietobjekten erheblich hdhere Betriebs-
kosten (rd. 50 %) zu zahlen sind.

e auf die Gesamtforderung bezogen oder bei einzelnen Kostenarten im Ver-
haltnis zum Vorjahr auffallige Steigerungen eingetreten sind.

e Steigerungen von mehr als 10% bei einzelnen Positionen vom Vermieter
nicht nachvollziehbar begriindet worden sind.

e Positionen neu aufgeflihrt werden, die vorher nicht Bestandteil der Abrech-
nung waren.

e der Verteilerschlissel zu Lasten des Mieters geandert wurde.

Als Anhaltspunkt fir angemessene Betriebskosten kann der vom Deutschen
Mieterbund e.V. (http://www.mieterbund.de/home.html) jahrlich herausgege-
bene Betriebskostenspiegel flir Deutschland herangezogen werden.
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Bei einem Betrag von Uber 2,00 €/m2 kann im Regelfall von unangemessenen
Betriebskosten ausgegangen werden. In diesen Féllen ist eine genaue Uber-
prifung der Betriebskostenabrechnung durchzufiihren. Sofern im Einzellfall
keine Griinde fir die Ubernahme der Betriebskosten sprechen, sind max.
2,00 €/m2 zu Ubernehmen.

Gem. § 1 Abs. 1 der Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten sind
Betriebskosten die Kosten, die dem Eigentimer oder Erbbauberechtigten durch
das Eigentum oder Erbbaurecht am Grundstlick oder durch den bestim-
mungsgemaBen Gebrauch des Gebaudes, der Nebengebdude, Anlagen, Einrich-
tungen und des Grundstiicks laufend entstehen.

Ein Anspruch des Vermieters auf die Betriebskosten besteht nur dann, wenn
dies im Mietvertrag ausdricklich vereinbart ist. Liegt keine Betriebskostenver-
einbarung vor, so sind die Betriebskosten in der Miete enthalten.

Sind Ifd. Kosten flir einen Fernsehkabelanschluss im Mietvertrag enthalten,
sind diese zu Ubernehmen. Andernfalls sind die Kosten vom Mieter zu tragen.

Die Umlage von Betriebskosten auf den Mieter setzt eine wirksame vertragliche
Vereinbarung zwischen Vermieter und Mieter voraus (§ 556 Abs. 1 S. 1 BGB).

Die Betriebskosten werden nach dem vertraglich vereinbarten Schlissel (z.B.
nach Kopfanteilen) aufgeteilt. Fehlt eine Vereinbarung lUber den Schllissel im
Vertrag erfolgt die Umlage gem. § 556a Abs. 1 S. 1 BGB nach der Wohnflache.

Die Vereinbarung kann entweder Vorauszahlungen in Form von Abschlagszah-
lungen vorsehen, die der Mieter zusatzlich zur Nettokaltmiete wahrend der Ab-
rechnungsperiode zu leisten hat oder es ist eine Betriebskostenpauschale zu
zahlen.

Sowohl Pauschalen als auch Vorauszahlungen durfen nur in angemessener
Hohe vereinbart werden. Beide sind anzupassen, wenn sich die Kosten andern
(§ 560 BGB).

Der Vermieter darf nur die Nebenkosten abrechnen, die in dem vertraglich
festgelegten Abrechnungszeitraum von 12 Monaten angefallen sind (z.B.
01.01. - 31.12.). Die Abrechnung muss spatestens 12 Monate nach Ende einer
Abrechnungsperiode dem Mieter vorliegen. Verspatete Nachforderungen des
Vermieters verfallen (§ 556 Abs. 3 BGB).

Aufgrund der Vielzahl der Faktoren, von denen die Betriebskosten abhangig
sind, wurde von einer Pauschalierung oder Festlegung einer Obergrenze Ab-
stand genommen.
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3. Heizkosten

Heizkosten bei Mietwohnungen

Die Heizkosten werden in tatsachlicher Héhe tUbernommen, sofern der Wohn-
raum angemessen ist. Nachzahlungen sind unter dieser Voraussetzung eben-
falls zu iUbernehmen.

Welche Heizkosten als angemessen anzusehen sind, ist von einer Vielzahl von
Faktoren wie der WohnungsgréBe, den baulichen Gegebenheiten, der Hei-
zungsanlage und der individuellen Nutzung abhangig.

Soweit nicht Ansatzpunkte fur ein unwirtschaftliches Verhalten vorliegen, sind
die tatsachlichen Aufwendungen als leistungsrechtlich angemessen anzusehen
(LSG Nds.-Bremen, Beschluss vom 01.08.2005, Az.: L 8 AS 427/05 ER)

Bei den Berechnungen fiir die Ubernahme der Heizkosten kann bei einem 1-
Personen-Haushalt auch bei einer kleineren WohnungsgréBe immer von 50 m3
Wohnflache ausgegangen werden.

Hilfeempfanger, die trotz unangemessener WohnungsgréBe und trotz vorange-
gangener Belehrung Uber die unangemessene Wohnsituation die tatsachlichen
Heizkosten begehren, erhalten maximal den Hoéchstwert nach dem Bundes-
weiten Heizkostenspiegel (siehe Seite 8/9).

Die Jahresendabrechungen sind von Hilfeempfanger grundsatzlich
vorzulegen.

Nach entsprechendem Hinweis auf Anderung des Heizverhaltens bei unwirt-
schaftlichem Verhalten ist sofort der Wert aus dem derzeit glltigen Heizspiegel
zu nehmen.

Sollte sich hierbei eine Riickzahlung ergeben, ist diese gemaB § 22 Abs. 3 SGB
IT einzubehalten.

Sollte dem Hilfeempfanger unwirtschaftliches Verhalten vorgeworfen werden
kdénnen, ist auch hier eine Einzelfallbetrachtung notwendig.

Der Anteil der Haushaltsenergie, der zur Erzeugung von Warmwasser bendtigt
wird, gehdért gemaBl § 20 Abs. 1 SGB II nicht zum notwendigen Lebensunter-
halt und wird demzufolge nicht mehr vom Regelbedarf umfasst.

Zu unterscheiden hierbei sind die Begriffe zentrale und dezentrale Warm-
wasseraufbereitung.
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Der Landrat

Bei einer zentralen Warmwasseraufbereitung (Wasser wird an einem zentralen
Ort Uber Gas aufbereitet (z.B. Heizungstherme) ist ein Zuschlag zu den Heiz-
kosten gemaB § 22 Abs. 1 SGB II zu gewahren.)

Bei einer dezentralen Warmwasseraufbereitung (Wasser wird an einem Ort des
Bedarfs mit Strom aufbereitet (z.B. Durchlauferhitzer) ist ein Mehrbedarf ge-
maB § 21 Abs. 7 SGB II zu gewahren.

In Anlehnung an die Inhalte des Urteils des Bundessozialgerichtes vom
27.02.2008 errechnen sich die folgenden Betrage flr den Zuschlag ab dem
01.01.2012:

Regelbedarfsstufe 1 = 6,74 €
Regelbedarfsstufe 2 = 6,08 €
Regelbedarfsstufe 3 = 539 €
Regelbedarfsstufe 4 = 5,18 €
Regelbedarfsstufe 5 = 4,53 €
Regelbedarfsstufe 6 = 3,95 €

Heizkosten bei Wohneigentum (Besonderheiten)

Hinsichtlich der Heizkosten sind bei Wohneigentum It. Sozialgerichtlicher
Rechtsprechung hdhere Wohnfldchen als Obergrenze zugrunde zu legen.
Umfasst der Haushalt vier Personen, so ist eine Eigentumswohnung nicht un-
angemessen gro3, wenn die Wohnflache 120 m2 nicht Uberschreitet.

Umfasst der Haushalt weniger als vier Personen, so ist flr jede (nicht vor-
handene) Person ein Abschlag von 20 m2 vorzunehmen, so dass bei einem
Haushalt von drei Personen eine WohnungsgréBe von 100 m2 und bei einem
Haushalt von zwei Personen eine WohnungsgréBe von 80 m2 nicht unange-
messen ist.

Umfasst der Haushalt nur eine Person, so soll nach ausdriicklicher Vorgabe des
Bundessozialgerichts allerdings keine weitere Reduzierung mehr erfolgen, so
dass auch bei Alleinstehenden eine WohnungsgréBe von 80 m2 nicht unange-
messen ist.

Im Einzelfall ist es schwierig, unangemessene Heizkosten nachzuweisen. Das
BSG hat es als zuldssig erachtet, als Hilfsmittel die Erkenntnisse aus dem
Bundesweiten Heizkostenspiegel, dort die Werte flr ,extrem hohe Heizkosten"
heranzuziehen. Der Bundesweite Heizkspiegel 2011 ist als Anlage 2, ein Aus-
zug des Urteils vom 02.07.09 B 14 AS 36/08 R als Anlage 3 beigeflgt.

Wenn die tatsachliche Wohnflache von der angemessenen Wohnflache ab-
weicht, ist eine Vergleichsberechnung anzustellen. Die flir den Haushalt ange-
messene Wohnflache ist mit den Hdchstwerten aus dem Bundesweiten Heiz-
spiegel zu multiplizieren. Mdglicherweise ergeben sich aus der Vergleichsbe-
rechnung héhere angemessene Heizkosten.
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Auf der Grundlage des Bundesweiten Heizspiegels 2011 kdnnen ohne Umrech-
nung von der unangemessenen auf die angemessene Wohnflache folgende
Abschlagszahlungen bertlcksichtigt werden:

1 Personen Haushalt bis 71,00 €
2 Personen Haushalt bis 85,00 €
3 Personen Haushalt bis 106,25 €
4 Personen Haushalt bis 120,50 €
5 Personen Haushalt bis 134,60 €
6 Personen Haushalt bis 148,75 €

Beispiele:

1 Pers HH, 60 m2 Wohnflache (angemessen waren 50 m2), tatsachliche
Heizkosten = 750,00 €/Jahr

Vergleichsberechnung = 50 m2 angemessene Wohnflache x 17,00 € pro m2
ang. Wohnflache/Jahr (= Hochstwert Heizspiegel 2011) = 850,00 €

Ergebnis = Verbrauch von 750,00 € ist angemessen

Gleicher Fall, der Verbrauch betragt jedoch 870,00 €
Ergebnis = Verbrauch von bis zu 850,00 € ist angemessen

Bei der Beheizung mittels Nachtspeicherofen kann auf den Bundesweiten Heiz-
spiegel 2011 unter der Rubrik ,Fernwarme" zurtckgegriffen werden. Der Wert
der BerechnungsgroBe betragt derzeit 21,60 € pro m2.

(Beispiel: 50 m2x 21,60 € =1.080€ : 12 Monate = 90,00 €)

4. Feuerungsbeihilfe

In den Féllen, in denen Ofen vorhanden sind, die die Selbstbeschaffung von
Brennstoffen (Ol und Briketts) notwendig machen, wird eine Feuerungsbeihilfe,
zunachst in Form einer Abschlagszahlung gewahrt. Sollte diese nicht aus-
kédmmlich sein, muss nachbewilligt werden, wenn kein unwirtschaftliches Ver-
halten nachgewiesen werden kann (Heizperiode 01.10.2011 - 30.09.2012).

HaushaltsgroBe Heizol Briketts
Untermieter 490 € 200 €
1-2 Personen 940 € 450 €
3-4 Personen 1.300 € 700 €
ab 5 Personen 1.560 € 800 €
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1 Der Landrat

Sollte eine Beheizung mit Kaminholz erfolgen, kénnen auch hier angemessene
Kosten Gibernommen werden.

5. Renovierungskosten

Renovierungskosten zahlen grundsatzlich zu den Unterkunftskosten im Sinne
von § 22 Abs. 1 SGB II.

Bei den Renovierungskosten wird zwischen einer Einzugs-, Auszugs- oder pe-
riodischer Schénheitsrenovierung (die aufgrund einer Regelung im Mietvertrag
vorgenommen werden muss) unterschieden.

Fir den Erstbezug einer Neubauwohnung wird keine Einzugsrenovierung ge-
wahrt, weil eine Neubauwohnung nach einer Richtlinie der Landestreuhand-
stelle fur einen Mieter bezugsfertig sein muss. Die Bezugsfertigkeit umfasst
auch die Ausstattung mit Tapeten und Fussbodenbelag.

In allen anderen Fallen kann in der Regel eine Beihilfe flr eine Einzugs- oder
aber flr eine Auszugsrenovierung gewahrt werden.

Daneben kann eine Beihilfe fir eine ,periodische™ Renovierung gewahrt wer-
den, wenn sich eine verbindliche Verpflichtung aus dem Mietvertrag ergibt. Zu
beachten ist hierbei die neuste Rechtsprechung des BGH zu Schdnheits-
renovierungen:

» Mietvertragliche Klauseln, nach denen fur die Renovierungspflicht des Mieters
allein der Zeitablauf seit der letzten Renovierung mafBgeblich sein soll (sog.
»starrer Fristenplan“), werden deshalb als unwirksam angesehen.

» Klauseln, nach denen Schénheitsreparaturen bedarfsabhangig , in der Regel
in Kichen, Badern und Toiletten spatestens nach 3 Jahren, in Wohnraumen,
Schlafraumen, Dielen usw. spatestens nach 5 Jahren und in sonstigen Raum-
lichkeiten spatestens nach 7 Jahren durchzufiihren seien, werden als zulassig
angesehen, weil sie dem Mieter bei einem vom Normalfall abweichenden,
unterdurchschnittlichen Abnutzungsgrad der Wohnung die Madoglichkeit be-
lieBen, einen Nachweis noch nicht eingetretener Renovierungsbedurftigkeit zu
fihren.

Zur Ermittlung des Bedarfs soll nhach Mdéglichkeit ein Hausbesuch durchgefiihrt
werden. Es soll der ungefdhre Umfang an Tapeten, Farben und Verbrauchs-
material ermittelt und die erforderliche Beihilfe festgelegt werden, um einen
aussagekraftigen Bescheid erstellen zu kdnnen.

10
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Fir die Durchfihrung der Arbeiten soll die Selbsthilfe/Bekanntenhilfe im Vor-
dergrund stehen (Selbsthilfeobliegenheit aus § 2 Abs. 1 SGB II).

LSG Niedersachsen-Bremen, Beschluss vom 11.09.06, L 9 AS 409/06 ER

LSG Niedersachsen-Bremen, Beschluss vom 28.01.08, L 9 AS 647/07 ER

6. § 22 Abs. 5 SGB Il - Schwerwiegender sozialer Grund

Das SGB 1II sieht flr Personen, die das 25. Lebensjahr noch nicht vollendet
haben, im Leistungsbezug stehen und noch im elterlichen Haushalt wohnen
eine vorherige Zusicherung des kommunalen Tragers fur die Anmietung einer
eigenen Wohnung vor.

Der kommunale Trager ist unter anderem zu einer Zusicherung verpflichtet,
wenn fur einen Umzug schwerwiegende soziale Griinde oder aber vergleichbare
andere schwerwiegende Griinde vorliegen.

Hierbei handelt es sich um unbestimmte Rechtsbegriffe, die noch einer
Auslegung durch die Rechtsprechung der Sozialgerichte bedUlrfen.

Es ist nicht mdglich, eine Regelung zu treffen, die jedem Einzelfall gerecht und
daher ist in Zweifelsfallen der Landkreis zu beteiligen.

Eine Person, die das 25. Lebensjahr noch nicht vollendet hat, hat zunachst
keinen Anspruch auf eine eigene Wohnung bzw. auch nicht auf die Gewahrung
anteiliger KdU im Rahmen einer Wohn-/Haushaltsgemeinschaft (Grundsatz).

Um von diesem Grundsatz abweichen zu kénnen, missen im Einzelfall schwer-
wiegende Grinde vorliegen. Es mussen daher nicht nur Lebensumstande vor-
liegen, von denen die Allgemeinheit nicht betroffen ist, sondern diese Lebens-
umstande mussen noch eine besondere Qualitat haben (schwerwiegend). Die
Eltern-Kind-Beziehung muss so schwer gestort sein, dass die Stérung deutlich
das MaB Ublicher Auseinandersetzungen ubersteigt.

Dabei wird zwischen sozialen Grinden und vergleichbaren Grinden unter-
schieden.

Beispiele fir schwerwiegende soziale Grinde:

- Falle von psychischer oder kérperlicher Gewalt
- Falle von sexuellem Missbrauch

11
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- Falle mit Suchtproblematiken innerhalb der Familie k

Wenn eine unabhangige Stelle (z.B. das Jugendamt oder ein Wohlfahrtstrager)
das Vorliegen eines schwerwiegenden sozialen Grundes bestdtigen kann, ist
eine Zusicherung zu erteilen.

Wenn eine Bestatigung nicht vorgelegt werden kann, ist der Landkreis Weser-
marsch —Fachdienst 50- zu beteiligen, damit Uber die Zusicherung entschieden
werden kann.

Beispiel fur einen vergleichbaren schwerwiegenden Grund:

- die Wohnflache im elterlichen Haushalt steht in keinem Verhaltnis zur
Anzahl der Personen im Haushalt; als Anhaltspunkt dient die Wohnflache
zur Prifung der Angemessenheit von Heizkosten

Wird die Zusicherung zu Unterkunftskosten flr Personen begehrt, die noch
nicht volljdhrig sind, muBB darlber hinaus der Grundsatz der Nachrangigkeit
besonders berlicksichtigt werden.

Zusicherung fiur eine eigene Wohnung bei unter 18-jahrigen

Eine Zusicherung flr unter 18-jahrige ist nur denkbar, wenn ein besonders

schwerwiegender Grund vorliegt und

e das Aufenthaltsbestimmungsrecht vom Berechtigten in der Weise ausgelibt
wird,

e MaBnahmen des Jugendamtes bereits beendet wurden

e Das Jugendamt bestatigt, dass dort kein weiteres Mittel zur Verfligung steht
und erklart, dass die Austbung des Sorgerechts und der Aufsichtspflicht
sichergestellt ist.

7. § 22 Abs. 6 SGB Il - Wohnungsbeschaffungs- und
Umzugskosten

Eine Gewahrung der o.g. Kosten erfolgt nur, wenn der Umzug von einer unan-
gemessenen in eine angemessene Wohnung veranlasst wird oder aus an-
deren Griinden notwendig ist. Auch nach Absprache bei freiwilligem Umzug
in eine wesentlich ginstigere Wohnung kdnnen Umzugskosten gewahrt wer-
den.

Eine Raumungsklage bzw. Raumungsurteil ist nach den Kommentierungen zu
§ 22 SGB II als Grund fiir die Ubernahme von Umzugskosten anzuerkennen.
Bei Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit sind die Kosten nicht zu bernehmen.

Der Umzug ist grundsatzlich im Rahmen der Selbsthilfe/ Verwandtenhilfe
durchzufihren. Fur Umzugshelfer kann eine Verpflegungsgeld in Héhe von
10,00 € / Tag gewahrt werden.

12
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A ARSEH

Der Landrat

Im Regelfall erfolgt die Kostenlbernahmeerstattung fiir einen Umzugs-LKW
(Miet-LKW) flr einen Tag.

Ist eine Selbsthilfe nicht méglich, soll zunachst auf die Dienste des Refugiums/
der Jugendhilfe zurlickgegriffen werden. Kénnen diese Dienste nicht in An-
spruch genommen werden, mussen vor dem Umzug mehrere (3) Kostenvoran-
schlage von Privatfirmen vorgelegt werden.

Die Gewdahrung einer Kaution erfolgt in Einzelfdllen in Darlehensform, sofern
fir den Umzug eine Zusicherung erteilt wurde. Vorher sollte jedoch auf freie
Wohnungen verwiesen werden, die ohne Kaution angemietet werden kénnen.

Maklerprovisionen, -geblihren und -courtagen stellen Wohnungsbeschaffungs-
kosten gemaB § 22 Abs. 6 SGB II dar und sind —unter der Voraussetzung der
Angemessenheit einer Uber einen Makler beschafften Wohnung- als Beihilfe zu
Ubernehmen.

8. § 22 Abs. 8 SGB Il - Ubernahme von Schulden

Obwohl die Grundsicherung der Deckung des kiinftigen und gegenwartigen Be-
darfs dient, ist die Ubernahme von Schulden gem. § 22 Abs. 8 SGB II méglich.
Dies gilt jedoch nur, wenn bereits Leistungen nach dem SGB II flr Unterkunft
und Heizung erbracht werden. Ist dies nicht der Fall, ist der Schuldner unter
Hinweis auf § 36 SGB XII an die Wohnortgemeinde zu verweisen.

Ziel des § 22 Abs. 8 SGB II ist die Vermeidung von Wohnungslosigkeit oder die
Beseitigung von Notlagen, die mit dem Verlust der Unterkunft vergleichbar
sind. Zu letzteren gehort die Versorgungseinstellung (Strom, Gas, Wasser).

Die Entscheidung, ob eine Leistung gewahrt wird, liegt regelmaBig im pflicht-
gemaBen Ermessen des kommunalen Tragers. Im Falle drohender Wohnungs-
losigkeit wird sie jedoch zur Soll-Leistung, so dass dann ein Anspruch auf Hilfe
zumindest in der Regel besteht.

Eine Ubernahme von Schulden kommt nur in Betracht, wenn hierdurch eine
Sicherung der Unterkunft erreicht werden kann. Eine Sicherung der Unterkunft
durch Schuldenibernahme kann z.B. nicht erreicht werden, wenn die Wohnung
bereits geraumt ist oder der Leistungsempfanger dort nicht mehr wohnt.
sofern bereits ein Raumungsurteil ergangen ist. Weil der Erhalt der Unterkunft
im oOffentlichen Interesse stehen muss, ist eine Hilfe regelmaBig nicht gerecht-
fertigt, wenn es sich um eine kostenunangemessene Unterkunft handelt.

Das Ermessen ist in einer umfassenden Gesamtschau der Umstande des Ein-
zelfalles auszuiiben. Dabei sind sowohl Art und Umfang des Bedarfs als auch
die Ursachen der Rickstande zu bericksichtigen, die Zusammensetzung des
bedrohten Personenkreises kann von entscheidender Bedeutung sein (z. B.
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Kleinkinder). Darlber hinaus muss der Leistungsempfénger einen Selbsthilfe-
willen erkennen lassen (z. B. Bemuhungen um eine Ratenzahlungsvereinba-
rung). Eine wiederholte Ubernahme von Rlckstanden kommt nur in Betracht,
wenn dies durch die Besonderheit des Einzelfalles begriindet werden kann.

Die Leistung ist direkt an den Glaubiger zu Uberweisen. Um auch weiterhin die
zweckentsprechende Verwendung der bewilligten Unterkunftskosten zu ge-
wahrleisten, ist ggf. § 22 Abs. 7 SGB II zu beachten.

§ 22 Abs. 8 Satz 4 SGB II raumt eine schwache Form des Ermessens hinsicht-
lich der Form der Hilfe ein. Die Leistungen sollen danach als Darlehen gewahrt
werden. Soll hiervon abgewichen werden, ist das Einvernehmen des kommuna-
len Tréagers herzustellen.

9. § 27 Abs. 3 SGB Il — Leistungen fur Auszubildende

Eine Einkommens- und Vermdgensberucksichtigung gemaB § 19 Abs. 3 SGB II
ist vorzunehmen. Ein Zuschuss wird gewahrt, soweit der Bedarf gemaB o.g.
Berechnung ungedeckt ist.

Die Leistungen flr Auszubildende gelten nicht als Arbeitslosengeld II.

10. Gesonderte Leistungen gemaB § 24 Abs. 3 SGB I

10.1 Erstausstattung fiir die Wohnung einschlieBlich
Haushaltsgeréte

Im Regelfall ist davon auszugehen, dass eine ausreichende Wohnungsaus-
stattung vorhanden ist.

Sollte eine ausreichende Wohnungsausstattung im begriindeten Einzelfall
(z.B. Ersteinreise ins Bundesgebiet bei Aussiedlern, Umzug aus einer moblier-
ten Wohnung, Auszug aus Haushalt der Eltern oder Trennung einer Familie

etc.) zum Beginn der Leistungsgewahrung nicht vorhanden sein, sind fol-
gende Werte zugrunde zu legen:

E-Herd mit Backofen
Jeder Haushalt hat einen Anspruch auf einen einfachen E-Herd mit Backofen.
Zunachst sollen gebrauchte E-Herde gewahrt werden (Sachleistung). Sind ge-
brauchte Gerate nicht vorhanden, kann fiir ein Neugerat bis zu 230,00 € incl.
Transport- und Anschlusskosten gewahrt werden.

14
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Kiihlschrank

Jeder Haushalt hat einen Anspruch auf einen Kihlschrank. Es kédnnen Kosten
bis zu 200,00 € ibernommen werden.

Es sind keine Leistungen fir einen Gefrierschrank/ eine Gefriertruhe zu ge-
wahren. Sie stellen keinen notwendigen Lebensunterhalt dar.

Waschmaschine

Eine Waschmaschine kann ab einem Zwei-Personen-Haushalt bewilligt werden.
FlUr eine neue Waschmaschine kann eine einmalige Beihilfe bis zu 330,00 €
gewahrt werden.

Aufgrund der Rechtsprechung soll auch flir einen 1-Personen-Haushalt eine
einmalige Beihilfe zur Anschaffung einer gebrauchten Waschmaschine gewahrt
werden. Es kann eine einmalige Beihilfe bis zu 127,00 € gewahrt werden.
Diese Summen enthalten auch die Transport- oder Anschlusskosten.

Waschetrockner
Flr einen Waschetrockner werden keine einmaligen Beihilfen gewahrt.

Staubsauger
Wenn die Wohnung Uberwiegend mit Teppichboden ausgelegt ist, kann eine

einmalige Beihilfe in Hohe von bis zu 55,00 € gewahrt werden (Sonderange-
bote beachten).

FuBbodenbelag
Die Ausstattung einer Wohnung mit Teppichboden gehdrt in der Regel nicht

zum notwendigen Lebensunterhalt.

In Ausnahmefallen (Einzelfallentscheidung) z.B. bei Kleinkindern oder aus me-
dizinischen Griinden, kann ebenfalls eine Beihilfe gewahrt werden. Sofern es
nach den ortlichen Gegebenheiten mdglich ist, kann ein Betrag in Hohe von bis
zu 6,00 €/m2 gewahrt werden.

Mébel

Es werden grundsatzlich nur gebrauchte Mdébel (Sachleistung) in einer ein-
fachen Ausstattung als einmalige Beihilfen gewahrt. Die Héhe der Beihilfe
orientiert sich an der Mébelpreisliste des Refugiums/der Jugendhilfe. Winscht
der HE eine Geldleistung, um sich auf dem Gebrauchtmdbelmarkt selbst zu
versorgen, kann eine Beihilfe, entsprechend der Mdbelpreisliste, gewahrt wer-
den. In diesen Féllen ist jedoch ein Verwendungsnachweis erforderlich.

Sobald Zweifel an der Bedirftigkeit vorliegen, soll ein Hausbesuch vorge-
nommen werden. Es werden keine Leistungen gewahrt, wenn der Bedarf durch
Beschadigung/ Zerstdérung selbst verschuldet wurde.

Die gemeinnultzigen Einrichtungen im Landkreis Wesermarsch, Refugium und
Jugendhilfe, haben die Preise fir die Gebrauchtmdbel angeglichen.
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IMARISIE H

Der Landrat

Schlafraum
Kleiderschrank(4-6 Ttren) |bis 80,00 € e
Kleiderschrank (3 Tiiren) bis 65,00 € Sofa (3_4 Sitzer) bis 65,00 €
Kleiderschrank (2 Tiiren) bis 55,00 € Sofa (2 Sitzer) bis 30’00 €
Einzelbett bis 55,00 € Sessel bis 20,00 €
Doppelbett bis 80,00 € Wohnzimmerschrank | bis 105,00 €
Kinderbett bis 50,00 € Wohnzimmertisch | bis 30,00 €
Etagenbett bis 80,00 € Fernschtisch bis 20,00 €
Nachtschrank bis 10,00 € Side-Board bis 40.00 €
Kommode bis 25,00 € ’
Kiiche
Kiichenschrank bis 46,00 €
Kiichenhingeschrank |bis 20,00 € Flur
Kichenunterschrank |bis 26,00 €
Kiichentisch bis 26,00 € Flurearderobe | 1S 2200 €
- garderobe

Eckbank bis 45,00 € Schuhschrank| bis 15,00 €
Stuhl b%s 10,00 € Besenschrank| bis 20,00 €
Spile bis 26,00 €
Einbaukiiche, kompl.
incl. Aufbau/AnschluB3 | bis 450,00 €

Sonstiges

Schreibtisch | bis 31,00 €

Lampe bis 10,00 €

Matratze

Es kann eine ladenneue Matratze im Wert von bis zu 66,00 € gewahrt werden.

Bettzeug

Es kann eine einmalige Beihilfe in Hohe von bis zu 61,00 € fir Bettzeug
(Kopfkissen und Oberbett) gewahrt werden.

Sonstiges/ Ubrige E-Kleingerite:

Die verbleibenden E-Kleingerate werden mit dem Regelsatz abgegolten

Fenstersichtschutz
Flr Fenstersichtschutz werden Pauschalen nach der WohnungsgréBBe gewahrt:

bis 50 m2
bis 60 m=2
bis 75 m2
bis 85 m2
+ 10 m2

50,00 €

75,00 €
100,00 €
125,00 €
+ 25,00 €
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Hausrat

Die Erstausstattung flr Hausrat wird in Form von Pauschalen gewahrt. Unter
Hausrat fallt die Ausstattung mit Kochgeschirr, Glaser, Besteck, Kiichenhelfer
sowie Elektrokleingerate (z.B. Toaster, Kaffeemaschine).

1 Personen-Haushalte erhalten eine Pauschale von 40,00 €
2 Personen-Haushalte erhalten eine Pauschale von 60,00 €
3-4 Personen-Haushalte erhalten eine Pauschale von 80,00 €

10.2 Erstausstattung flr Bekleidung und Erstausstattungen bei
Schwangerschaft und Geburt

Im Regelfall ist davon auszugehen, dass eine Grundausstattung an Bekleidung
vorhanden ist.

Sollte eine ausreichende Grundausstattung im begriindeten Einzelfall zum
Beginn der Leistungsgewahrung nicht vorhanden sein, kann einen einma-
lige Pauschale von 115,00 € gewahrt werden.

Diese Pauschale entspricht der bisher im BSHG gewahrten Halbjahrespau-
schale. Eine Gewahrung wahrend des bereits laufenden Bezuges kommt nicht
in Betracht, da hier bereits Mittel Uber den erhéhten Regelsatz angespart wer-
den konnten.

Bekleidung bei Schwangerschaft
Ab der 14 SSW (im Einzelfall auch friher) kann eine Beihilfe in Hohe von

160,00 € gewahrt werden.

Bekleidung bis Geburt/Sauglingserstausstattung
Ab der 30 SSW kann eine pauschale Beihilfe fiir die Erstlingsausstattung in

Hohe von 470,00 € vor der Geburt gewahrt werden (der Betrag ist gedacht
fir: Sauglingsbekleidung, gebr. Kinderwagen, Kinderbett, 2-tlriger Kleider-
schrank, Wickelauflage, Bettzeug, usw).

Bitte beachten:

Bei nicht ehelichen Kindern besteht ein Anspruch gegeniiber dem Kindesvater.
Es bestehen besondere Fdrderprogramme durch die Bundesstiftung "Mutter
und Kind" Uber den Caritas-Verband. Diese Leistungen sind nicht auf die Hilfe
anzurechnen.
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10.3 Stiftung ,,Familie in Not*

Die Stiftung ,,Familie in Not"™ gewahrt Zuschusse flr folgende Aktivitaten von
Kindern:

- Kinder- und Jugendfreizeitfahrten

- Kursgeblhren flr Musik- und Kunstschulen

- Kurse der VHS

- Mitgliedsbeitrage flr Sport- und Kunstschulen
- Nachhilfeunterricht

- Klassenfahrten

- Kita-Fahrten

- Fahrtkosten flir Oberstufenschuler

Leistungen der Stiftung sind auf die SGB II Leistungen nicht anzurechnen.

Zustandige Stellen sind die Familien- und Kinderserviceblros in den jeweiligen
Stadten und Gemeinden.

Auf die Leistungen aus dem Bildungs- und Teilhabepaket gemaf §§ 28
SGB II ist zu verweisen.

18



LANDKREIS o

WS EAA RS ST

Anlage 1 — Auszug aus dem Urteil des BSG B 7b AS 10/06 R

~Entscheidend kommt es mithin darauf an, ob die tatsachlichen Kosten flr
Unterkunft (und auch fir Heizung) nach § 22 Abs 1 Satz 1 SGB II angemessen
waren. Die Priifung der Angemessenheit setzt eine Einzelfallprifung voraus, fir
die die fur die Bemessung des Wohngeldes bestimmten tabellarischen
pauschalierten Hochstbetrdage des § 8 WoGG keine valide Basis bilden und
allenfalls als ein gewisser Richtwert Beriicksichtigung finden kénnen, wenn alle
Erkenntnismdglichkeiten erschépft sind (BSG, Urteil vom 7. November 2006 -
B 7b AS 18/06 R). FlUr die Angemessenheit einer Unterkunft ist vielmehr
zunachst deren maBgebliche GréBe zu bestimmen, und zwar typisierend (mit
der Mdglichkeit von  Ausnahmen) anhand der landesrechtlichen
Ausflihrungsbestimmungen Uber die Forderung des sozialen Mietwohnungsbaus
(vorliegend fiir 2 Personen bis zu 65 gm; Wohnraumférderbestimmung 2003
des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 11. November 2002 - All
MBI Nr 14/2002 - S 971). Sodann ist der Wohnstandard festzustellen, wobei
dem Hilfebedlrftigen lediglich ein einfacher und im unteren Segment liegender
Ausstattungsgrad der Wohnung zusteht. Als VergleichsmaBstab ist regelmaBig
die Miete am Wohnort heranzuziehen. In Einzelféllen sind bei kleinen
Gemeinden groBere, bei GroBstadten kleinere rdumliche Bereiche denkbar (s
auch BSG, Urteil vom 7. November 2006 - B 7b AS 18/06 R).

Insoweit kommt es letztlich darauf an, dass das Produkt aus Wohnflache und
Standard, das sich in der Wohnungsmiete niederschlagt, der Angemessenheit
entspricht (so genannte Produkttheorie, vgl BSG aaO; Berlit in LPK-SGB 1II, §
22 RdNr 32). Gibt es - insbesondere in Kleinst-Gemeinden - Kkeinen
Wohnungsmarkt, muss auf groBere raumliche Bereiche abgestellt werden.
Diese sind so zu wahlen, dass dem grundsatzlich zu respektierenden Recht des
Leistungsempfangers auf Verbleib in seinem sozialen Umfeld ausreichend
Rechnung getragen wird."
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Anlage 2 — Auszug Bundesweiter Heizspiegel 2011

Der Heizenergieverbrauch eines Gebdudes

Gebaudeflache bis 250 m2; Verbrauch kWh je m2/Jahr

niedrig mittel erhoht zu hoch
Heizol < 107 107 - 178 179 - 267 > 267
Erdgas < 95 95-171 172 - 246 > 246
Fernwarme < 80 80 - 144 145 - 243 > 243
Die Heizkosten eines Gebaudes
Gebaudeflachen bis 250 m2, Kosten in € je m2/Jahr
niedrig mittel erhoht zu hoch
Heizol < 9,30 9,30 -13,80 | 13,81 - 19,20 > 19,20
Erdgas < 8,10 8,10 -12,70 | 12,71 - 17,00 > 17,00
Fernwarme < 9,00 9,00 - 14,20 | 14,21 - 21,60 > 21,60

Der Heizspiegel fihrt auch Werte flr gréBere Gebaudeflachen aus, aber je
groBer die Flache, desto geringer der Verbrauch/m2 und damit auch weniger

Kosten.
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Anlage 3 — Auszug Urteil BSG B 14 AS 36/08 R

Das LSG wird bei der erneuten Entscheidung also grundsatzlich die
tatsachlichen Heizkosten der Klager als angemessen zu Grunde zu legen
haben. Soweit die Beklagte die Heizkostenvorauszahlungen der Klager nur in
dem Verhaltnis als angemessen anerkannt hat, in dem die abstrakt
angemessene Wohnungsflache zur tatsachlichen Wohnungsflache steht (also
nach dem sog "Flachenliberhangprinzip"), ist dies mit der Funktion der
Angemessenheitsgrenze, lediglich die Ubernahme unverhéltnism&Big hoher
Heizkosten auszuschlieBen, nicht zu vereinbaren.

Aus der GroBe der Wohnung alleine lasst sich nicht der Schluss ziehen, flr die
Wohnung aufgewandte Heizkosten seien unangemessen hoch. Dem
Hilfebedurftigen ist es grundsatzlich mdglich, eine Wohnung, die - wie im
vorliegenden Fall - trotz ihrer GréBe von 100 m2 auf Grund eines niedrigen
Quadratmeterpreises angemessene Kosten der Unterkunft nach sich zieht,
etwa durch sparsames Heizverhalten oder auf Grund der
Uberdurchschnittlichen Energieeffizienz der Wohnung auch zu angemessenen
Kosten zu beheizen. Deshalb kommt es fir die Angemessenheitsprifung
hinsichtlich der Heizkosten nicht darauf an, ob bezogen auf die konkret vom
Hilfebedlurftigen bewohnte Wohnung einzelne, fur die Bestimmung
angemessener Unterkunftskosten relevante Faktoren wie die WohnungsgréBe
abstrakt unangemessen hoch sind.

Letztlich spielt es flr die Hohe der Heizkosten hier mithin keine Rolle, dass die
Wohnung der Klager "eigentlich" nur eine GroBe von 85 m2 hatte haben
durfen. Dieser Wert aus der Angemessenheitsprifung der Unterkunftskosten
rechtfertigt jedenfalls keine anteilige Klirzung der tatsachlichen Heizkosten.

Dies bedeutet jedoch nicht, dass die Heizkosten in jedem Falle und in jeder
Hohe zu Ubernehmen sind. Insofern stehen auch die Heizkosten gemaB § 22
Abs 1 Satz 1 SGB II unter dem Leistungsvorbehalt der "Angemessenheit".
Eklatant kostspieliges oder unwirtschaftliches Heizen ist auch vom
Grundsicherungstrager nicht zu finanzieren. Anhaltspunkte daflir, dass die
Heizkosten unangemessen hoch sind, koénnen sich insbesondere daraus
ergeben, dass die tatsachlich anfallenden Kosten die durchschnittlich
aufgewandten Kosten aller Verbraucher fir eine Wohnung der den abstrakten
Angemessenheitskriterien entsprechenden GréBe signifikant Gberschreiten.
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Zur Bestimmung eines solchen Grenzwertes halt es der Senat flr den Regelfall
einer mit Ol, Erdgas oder Fernwadrme beheizten Wohnung fiir méglich, die von
der co2online gGmbH in Kooperation mit dem Deutschen Mieterbund erstellten
und durch das Bundesministerium flir Umwelt, Naturschutz und
Reaktorsicherheit geférderten "Kommunalen Heizspiegel" bzw - soweit diese
fir das Gebiet des jeweiligen Tragers fehlen - den "Bundesweiten Heizspiegel"
heranzuziehen (so auch Gerenkamp in Mergler/Zink, Handbuch der
Grundsicherung und Sozialhilfe, Stand: Juli 2008, § 22 SGB II RdNr 19).

Aus dem "Bundesweiten Heizspiegel", der auf bundesweit erhobenen Heizdaten
von rund 63.000 zentral beheizten Wohngebauden basiert, was hinreichend
reprasentativ erscheint und der seit 2005 jahrlich veréffentlicht wird (vgl
http://www.heizspiegel.de; wegen dem Heizspiegel flr vergangene Jahre vgl
die Datenbank unter http://www.mieterbund.de/), ergeben sich
Vergleichswerte fiur 6l-, erdgas- und fernwarmebeheizte Wohnungen gestaffelt
nach der von der jeweiligen Heizungsanlage zu beheizenden Wohnflache, die
hinsichtlich des Heizenergieverbrauchs zwischen "optimal", "durchschnittlich",
"erhoht" und "extrem hoch" unterscheiden. Der Grenzwert, den der Senat zu
Grunde legt, ist das Produkt aus dem Wert, der auf "extrem hohe" Heizkosten
bezogen auf den jeweiligen Energietrager und die GroBe der Wohnanlage
hindeutet (rechte Spalte), und dem Wert, der sich flir den Haushalt des
Hilfebedurftigen als abstrakt angemessene Wohnflache nach den
Ausflihrungsbestimmungen der Lander Zu 8§ 10 Abs 1
Wohnraumférderungsgesetz (WoFG) bzw § 5 Abs 2 Wohnungsbindungsgesetz
aF (WoBindG) ergibt.

Insofern wird der Wert flr extrem hohe Heizkosten nur bezogen auf die
angemessene Quadratmeterzahl zu Grunde gelegt, was bereits ein Korrektiv
hinsichtlich der Héhe der Heizkosten darstellt, zugleich aber auch die
Vergleichbarkeit der Heizkosten mit denen einer typischerweise angemessenen
Wohnung ermdéglicht. Der Grundsicherungsempfanger kann also im
Regelfall die tatsdchlichen Heizkosten nur bis zur Obergrenze aus dem
Produkt des Wertes fiir extrem hohe Heizkosten mit der
angemessenen Wohnflache (in Quadratmetern) geltend machen. Dabei
ist den Kommunalen Heizspiegeln, die flr Staddte mit mehr als 50.000
Einwohner erstellt werden kdénnen - und die in Zusammenarbeit mit den
Stadten auf der Grundlage der dort vorhandenen Datenbanken erarbeitet
werden -, wegen der ortsbezogenen Datenauswertung der Vorzug zu geben.
Ist ein solcher kommunaler Heizspiegel nicht vorhanden, so kann auf den
"Bundesweiten Heizspiegel" zurlickgegriffen werden.
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Anlage 4 — Mietspiegel fur den Landkreis Wesermarsch

LANDKREIS

W@@@@M@@@D{]

Der Landrat

Broschiire zum

Mietspiegel 2009 des
Landkreises Wesermarsch

Galtig mit Datum der Veréffentlichung (Juni 2010)
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Vorwort

Brake, den [0EIE0HE

Sehr geehrte Damen und Herren,

0 &
i W
ich freue mich lhnen den aktuellen Mietspiegel 2009 fiir den Landkreis 3‘]&5’\&\
Wesermarsch prasentieren zu kénnen. Es handelt sich dabei um eine Fortschreibung nach den
gesetzlichen Vorgaben. Fir seine Erstellung wurden die Daten von tber 800 Wohnungen bei den
Vermietern ermittelt.

An der Erstellung des Mietspiegels haben neben dem beauftragten Institut GEWOS - Institut fur
Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH zahlreiche Vermieterinnen und Vermieter mitgewirkt.

Bei allen Beteiligten bedanke ich mich fur ihre Mitarbeit.

Mit dem Mietspiegel haben Mieterinnen und Mieter eine zuverlassige Grundlage, um Mietforder-
ungen zu Uberprufen und sich vor unverhaltnismaBig hohen Mieten zu schitzen. Fir Vermieter-
innen und Vermieter bietet der Mietspiegel eine rechtssichere Basis fur die Bewirtschaftung ihrer
Wohnungsbestande.

Der Mietspiegel fur den Landkreis Wesermarsch ist ein qualifizierter Mietspiegel im Sinne des

§ 558d BGB. Die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels orientiert sich an besonders hohen
methodischen Anforderungen. Gerade im Hinblick auf die Ubernahme der Kosten der Unterkunft
nach SGB Il bzw. SGB XII bietet ein qualifizierter Mietspiegel eine solide Grundlage fir die
rechtssichere Bildung von Angemessenheitsgrenzen. Er leistet somit einen wesentlichen Beitrag
zur Vermeidung von Rechtsstreitigkeiten.

Wenn Sie noch Fragen zum Mietspiegel haben, dann wenden Sie sich bitte an den Fachdienst 50
des Landkreises Wesermarsch unter der Rufnummer 04401/927-284.

Mit freundlichen GrliBen

Michael Hobrink
Landrat
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Mietspiegel Wesermarsch 2009

LANDKREIS 4
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Der Landrat

far nicht preisgebundenen Wohnraum

Vorbemerkungen

Der vorliegende Mietspiegel fir den Landkreis
Wesermarsch  wurde  vom Landkreis
Wesermarsch auf Basis einer Datenerhebung
durch GEWOS Institut fir Stadt-, Regional-
und Wohnforschung GmbH aus Hamburg
fortgeschrieben. Bei dem  Mietspiegel
Landkreis Wesermarsch handelt es sich um
einen ,qualifizierten Mietspiegel* nach § 558d
BGB. Der Mietspiegel besteht aus der Tabelle
und den erganzenden Erlauterungen. Die
Tabelle lasst sich nur richtig anwenden, wenn
die Erlauterungen genau beachtet werden.

Es ware falsch, den Mietspiegel schematisch
anzuwenden. Jede Wohnung und jedes
Mietverhaltnis kénnen ihre Besonderheiten
haben. Die Mietparteien sollen sich deshalb

im fairen Ausgleich einigen.

FOr den Mietspiegel wurden die am 1.
November 2009 gezahlten Mieten von Uber
800 Wohnungen im Landkreis Wesermarsch
erfasst. Es wurden nur diejenigen Mieten
einbezogen, die in den letzten vier Jahren vor
dem 1. November 2009 vereinbart
(Neuvertrage) oder, von
Betriebskostenerhdhungen abgesehen,
geandert worden sind.

Die Erstellung des Mietspiegels Landkreis
Wesermarsch wurde unter der Leitung des
Landkreises Wesermarsch durchgefihrt.



Erlauterungen zum Mietspiegel
1. Zweck des Mietspiegels

Dieser Mietspiegel stellt eine der nach dem
Burgerlichen Gesetzbuch (BGB) gesetzlich
vorgesehenen Orientierungshilfen fir die
Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete
dar. Auf seiner Grundlage kbénnen die
Mietvertragsparteien bei bestehenden
Mietverhéltnissen  eigenverantwortlich  die
Miethéhe far nicht preisgebundene
Wohnungen vereinbaren. Nicht anwendbar ist
der Mietspiegel fur Ooffentlich geférderte
Wohnungen, mdoblierte Wohnungen,
Einfamilienhauser ~ und  ausgesprochene
Luxuswohnungen. Bei Neuvermietung von
Wohnungen kdnnen abweichende Mieten
vereinbart werden.

Das Gesetz unterscheidet einfache und
qualifizierte Mietspiegel. Im Gegensatz zum
einfachen Mietspiegel stellt das Gesetz an
qualifizierte Mietspiegel nach § 558d BGB
besondere  Anforderungen. Bei dem
Mietspiegel Landkreis Wesermarsch 2009
handelt es sich um einen qualifizierten
Mietspiegel.

2. Rechtliche Voraussetzungen

Eine Kindigung durch die der Vermieter eine
Mieterh6hung durchsetzen will, ist gesetzlich
nicht zulassig. Der Vermieter kann aber
verlangen, dass der Mieter einer Erhéhung
des Mietpreises bis zur Hohe der ortslblichen
Vergleichsmiete zustimmt, wenn

» die bisherige Miete der Wohnung zu dem
Zeitpunkt, an dem die Erhéhung eintreten
soll, seit mindestens 15 Monaten
unverandert ist (ausgenommen
Mieterhbhungen wegen Modernisierung
oder héherer Betriebskosten),

» eine Mieterh6hung nach dem Vertrag oder
besonderen Umstéanden nicht
ausgeschlossen ist,

» der verlangte Mietpreis sich innerhalb
eines Zeitraumes von drei Jahren nicht um
mehr als 20 % erhéht (ausgenommen

RINARSSE)
Mieterhéhungeh wegen Modernisierung
oder héherer Betriebskosten).

Eine Sonderregelung gilt, wenn der Mieter
einer bisherigen preisgebundenen Wohnung
(z. B. Sozialwohnung) bis zum Wegfall der
Preisbindung zur Zahlung einer
Fehlbelegungsabgabe herangezogen wurde.
In diesem Fall braucht die Kappungsgrenze
von 20 % nicht beachtet zu werden, wenn der
Vermieter die Miete um den Betrag der zuletzt
entrichteten Fehlbelegungsabgabe erhdhen
will. Uber die H6he der Abgabe ist der Mieter
gegenlber dem Vermieter auskunftspflichtig.
Die verlangte Miete darf jedoch die ortstbliche
Vergleichsmiete nicht tbersteigen.

3. Mieterh6hungsverlangen

Falls der Vermieter den Mietpreis bis zur
ortsublichen Vergleichsmiete erhéhen will,
kann er vom Mieter die Zustimmung hierzu
verlangen. Er muss sein Verlangen dem
Mieter gegeniber schriftlich geltend machen
und begrinden. Zur Begrindung kann er sich
insbesondere  auf  diesen  Mietspiegel
beziehen. Er kann sich ferner auf das
begriindete  Gutachten eines  6ffentlich
bestellten oder vereidigten Sachverstandigen
beziehen oder mindestens drei einzelne
Vergleichwohnungen benennen.

Statzt sich der Vermieter auf den Mietspiegel,
muss er in seinem Erhdhungsverlagen
mindestens Angaben (ber das Baualter und
die WohnungsgroBe machen. Im Ubrigen
genugt es fir die Zulassigkeit des Verlangens,
wenn die verlangte Miete innerhalb der
Mietspanne des jeweiligen Tabellenfeldes
liegt. Dem Mieter steht eine Uberlegungsfrist
von zwei Kalendermonaten zu; sie beginnt mit
Ablauf des Monats, in dem ihm das
Erhéhungsverlangen zugegangen ist.

Stimmt der Mieter der geforderten Erhéhung
zu, hat er die erhéhte Miete vom Beginn des
dritten Monats an zu zahlen, der auf den
Zugang des Erhdhungsverlangens folgt.
Stimmt der Mieter der Erhdéhung nicht
innerhalb der zweimonatigen Uberlegungsfrist
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zu, kann der Vermieter innerhalb von drei
weiteren Monaten den Mieter auf Zustimmung
verklagen.

4. Ortsubliche Vergleichsmiete
Ortsiblich ist die Miete, die im Landkreis

Wesermarsch fur unmdblierte  Wohnungen
vergleichbarer Art, Gr6Be, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage bezahlt wird. Die in
der Mietspiegeltabelle angegebenen
Mietpreise stellen die Grundmiete
(Nettokaltmiete) dar, d. h. die Miete ohne
Heizungskosten und ohne die {brigen
Betriebskosten (zu den Betriebskosten vgl.
Anlage 1).

Das Mieterh6hungsverlangen soll von der
Nettokaltmiete ausgehen und die
Betriebskosten gesondert ausweisen. Soweit
noch die Bruttokaltmiete (d. h. einschlieBlich
Betriebskosten ohne Heizung) vereinbart ist,
wird der Vermieter dem Mieter die Grundmiete
zu nennen haben, indem er die in der Miete
enthaltenen Betriebskosten herausrechnet
und sie der neu gebildeten Miete wieder
zuschlagt. Die Umlageféhigkeit der
Betriebskosten richtet sich auch nach dem
Mietvertrag. In der Mietspiegeltabelle sind in
jedem Tabellenfeld die Mietpreise pro m?2
Wohnflache/Monat in Spannen und
Mittelwerten ausgewiesen, so dass den
Besonderheiten des Einzelfalles Rechnung
getragen werden kann.

Fir die Ermittlung der  ortstblichen
Vergleichsmiete einer individuellen Wohnung
bietet der Mittelwert des entsprechenden
Tabellenfeldes den Ausgangspunkt. Gibt es
positive oder negative Merkmale, die eine
Wohnung, abgesehen von den
Tabellenmerkmalen,  besitzt, kann die
ortsubliche Vergleichsmiete der Wohnung
oberhalb oder unterhalb des Mittelwertes
liegen.

LANDKREIS 4
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Die in der Tabelle enthaltenen Mietwerte
geben auf der Grundlage des verwendeten

Datenmaterials die im Landkreis
Wesermarsch tatsachlich gezahlten Mieten
wieder. Die dabei auftretenden

Mietpreisunterschiede beruhen

» auf Wohnwertunterschieden, die durch die
Gliederung in der Tabelle nicht erfasst
sind. Die Unterschiede kénnen sich z. B.
aus der Ausstattung, der Wohnlage, der
Beschaffenheit und der Lage der
Wohnung im Gebaude ergeben,

» auf der Einbeziehung von Mieten aus
neueren Mietabschlissen und gleichzeitig
aus langfristigen Mietverhéltnissen, ohne
dass deren zahlenméaBiges Verhaltnis im
Einzelnen festgestellt worden ist.

Die Spannen sind so ermittelt worden, dass je
Tabellenfeld nach Bereinigung um
AusreiBBermieten zwei Drittel der Mietwerte
innerhalb  der  Spanne  liegen. Die
ausgewiesenen Mittelwerte sind die
arithmetischen Mittelwerte aller Mietwerte des
jeweiligen Tabellenfeldes mit Ausnahme der
AusreiB3ermieten.

In begriindeten Einzelfallen kdénnen Mieten
auch oberhalb bzw. unterhalb der Spanne
ortsublich sein.

5. Merkmale der Wohnung

Die Héhe der Miete hangt im Allgemeinen von
nachstehenden Merkmalen (Art, GrdBe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage) ab.

a) Art

Dieses Merkmal wird vor allem durch die
Gebdudeart und die Lage der Wohnung
innerhalb des Gebaudes bestimmt. Bis zu 2-
geschossige Wohnhduser kbénnen hohere
Mietpreise haben, ebenso Wohnungen in
oberen Geschossen von Hochhdusern mit
besonderem Ausblick. Niedrigere Mieten
kébnnen sich z.B. bei Wohnungen im
Dachgeschoss oder im Souterrain ergeben.

b) GréBe

Der Mietpreis ist von der GroBe der
Wohnflache, daneben aber auch von der Zahl
der Zimmer abhangig. Bei gleich groBen

3



Wohnungen wird in der Regel die Wohnung
mit gréBerer Zimmerzahl wertvoller und damit
in der Miete héher sein. Die WohnungsgréBe
ist nach der Zweiten Berechnungsverordnung
in der jeweils glltigen Fassung zu ermitteln
(gegenwartig gilt Anlage 2).

c) Ausstattung
Eine Differenzierung nach
Ausstattungsmerkmalen wird in der

Mietspiegeltabelle nicht vorgenommen. Dem
im Mietspiegel ausgewiesenen Mittelwert liegt

eine normale Wohnungsausstattung

zugrunde.

Wesentliche Merkmale der normal

ausgestatteten Wohnung sind zum Beispiel:

e Fern-, Block-, Zentral- oder andere
Wohnungsheizung, welche alle

Wohnrdume erwarmt.

¢ Funktionsfahige Kiche
Mindestausstattung:
Spule, Herd, Arbeitsbereich gefliest.
Bei Ein-Zimmerwohnungen sind
entsprechend ausgestattete Kochnischen
ausreichend.

e Warmwasserversorgung in Bad und Kiiche

a) Bis Baujahr 1965 durch Einzelgerate.

b) Ab Baujahr 1966 zentrale
Warmwasserversorgung, zentrale
Wasser- und Gaswarmwasserthermen
oder Elektrodurchlauferhitzer.

e Bad/WC
Mindestausstattung:
Einbauwanne bzw. Duschwanne,
Waschbecken, WC-Becken, Waénde
rundum gekachelt.

e FuBbdden:
Dielen, PVC-Boden oder gleichwertiger
Belag; in Kiiche, Bad und WC Fliesen.

¢ Abstellflachen in und/oder auBerhalb der
Wohnung.

e Balkon, Terrasse oder Loggia.

e Fahrstuhl in Gebduden mit mindestens
sechs Vollgeschossen.

e Uberwiegend Isolierverglasung oder
Doppelfenster.

Merkmale einer besseren Ausstattung sind
zum Beispiel:

LANDKREIS 4
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e Trennung von Bad und WC.
e Wohnungskaltwasserzéahler.

e GroBzlgige Badausstattung, z. B.
zusatzliches Duschbad, zweiter
Waschplatz, Bidet, aufwendige Fliesen,
zweites WC.

e Einbauklichen und/oder zusatzliche
Ausstattung, z. B. Geschirrspuler,
Kuhlschrank, Tiefkihlschrank.

e Hochwertige FuBbdden oder Bodenbelége.

e FEinbauschrénke, sofern sie nicht
Abstellraume ersetzen.

e Fahrstuhl bei Wohnungen in bis zu 5-
geschossigen Hausern.

e Balkon, Terrasse, Loggia ab 5 m2.

¢ Gemeinschaftseinrichtungen  wie  z. B.
Sauna, Hobbyraum, Schwimmbad.

Fiar die Einordnung der Wohnung ist die
Ausstattung maBgeblich, die vom Vermieter
gestellt wurde. Ausstattungsmerkmale, die
vom Mieter in Eigenleistung geschaffen
wurden, bleiben bei der Einstufung
unbericksichtigt.

d) Beschaffenheit

Dieses Merkmal bezieht sich auf Bauweise,
Zuschnitt und baulichen Zustand
(Instandhaltungsgrad des Gebaudes bzw. der
Wohnung) sowie auf das Baualter (Jahr der
Bezugsfertigkeit).

Das Baualter einer Wohnung soll nicht
schematisch  bertcksichtigt werden. Im
Einzelfall kann es gerechtfertigt sein, die
Wohnung einer jlingeren Baualtersgruppe
zuzuordnen, wenn sie den typischen
Ausstattungsstandard dieser jingeren
Altersgruppe von Anfang an aufwies. Sofern
Modernisierungen an Hausern in einem
solchen Umfang durchgefiihrt wurden, dass
der Ausstattungsstandard einer jlingeren

Baualtersklasse erreicht wird, sind die
Wohnungen dieser Baualtersklasse
zuzuordnen.

Die Normalwohnung setzt ein angemessenes
Verhaltnis von Wohnraumen und
Nebenrdumen und eine zweckmaBige
Raumaufteilung voraus. Die Wohnung sowie
die technischen Einrichtungen missen
funktionsfahig sein. Ihre Qualitdt ist zu
berlcksichtigen.



Merkmale einer schlechten Beschaffenheit
sind z.B. Kiichen ohne Fenster, gefangene
Zimmer, kaum Stellwdnde und Zimmer nur mit
Oberlicht.

Merkmale einer besseren Beschaffenheit sind
z.B. Wohnzimmer gréBer als 22 m2 und
separater Essplatz in der Wohnung. Einer
schlechteren bzw. besseren Beschaffenheit ist
innerhalb  der  Spanne  entsprechend
Rechnung zu tragen.

e) Wohnlage

Fiar die Wohnlage sind die Gegebenheiten
des Wohngebietes, in dem die Wohnung liegt,
von Bedeutung, und zwar

e Entfernung zu Haltestellen der 6ffentlichen
Verkehrsmittel

o Art und Entfernung der
Einkaufsmdoglichkeiten

e Vorhandensein oder Fehlen von Frei-,
Grin- und Spielflachen in der naheren
Umgebung

e Art und AusmaB von Larm und
Geruchsbelastigung durch Gewerbe

e Lage an einer ruhigen AnwohnerstraBe
oder an einer HauptverkehrsstraBBe

Es wurde bei der Erstellung des Mietspiegels
darauf verzichtet, das Merkmal ,Wohnlage“ in
der Tabelle zu beriicksichtigen. Den positiven
bzw. negativen Wohnumfeldgegebenheiten ist
bei der Ermittlung des Mietpreises innerhalb
der Spannen Rechnung zu tragen. Bei
Uberwiegend positiven Gegebenheiten, ist die
Miete im oberen Bereich der Spanne
einzusetzen, bei Uberwiegend negativen, ist
sie im unteren Bereich einzuordnen.
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Mietspiegeltabelle Landkreis Wesermarsch 2009 Stand 1. November 2009

(Nettokaltmiete = Miete ohne Heizungs- und Betriebskosten in Euro je Quadratmeter Wohnflache)

Bezugsfertigkeit
GroBenklasse - - -
bis 1948 1949 bis 1970 | 1971 bis 1990 ab 1991
25 m2 bis 50 m? A 3,77 4,39 4,24 e
3,52 — 4,11 3,99 -4,55 3,75-4,79
uber 50 m2 bis 60 m2 B 3,65 4,30 4,51* 4,73*
3,32-3,88 3,96 — 4,45 4,20 — 4,85 429-512
uiber 60 m2 bis 75 m? C 3,54 4,28 3,93 4,75*
3,01 — 3,81 3,90 — 4,55 3,31 -4,64 4,27 -5,14
75 m2 und mehr D 3,51 4,16 3,53* 4,34*
2,89 — 4,00 3,62 4,57 3,13-4,19 3,57 — 4,89

*  Diese Felder haben aufgrund einer geringeren Zahl von Mietwerten nur bedingte Aussagekraft.
** Dieses Feld wurde aufgrund der sehr geringen Fallzahl nicht ausgewertet.
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Anlage 1:
Erlauterung der Betriebskosten

Betriebskostenverordnung (BetrKV) § 1

Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentimer (Erbbauberechtigten) durch das Eigentum
(Erbbaurecht) am Grundstiick oder durch den bestimmungsgeméaBen Gebrauch des Gebaudes
oder der Wirtschaftseinheit, der Nebengebdude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundstlicks
laufend entstehen. Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentiimers (Erbbauberechtigten) dirfen mit
dem Betrag angesetzt werden, der fir die gleichwertige Leistung eines Dritten angesetzt werden
kdénnte. Betriebskosten sind alle Kosten im Sinne des § 27 der Zweiten Berechnungsverordnung
in Verbindung mit der dieser Verordnung beigefligten ,Aufstellung der Betriebskosten“ in der
jeweils gultigen Fassung einschlieBlich der Kosten der Berechnung und Aufteilung.

Nicht zu den Betriebskosten gehéren:
a) Verwaltungskosten

Diese umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Vermieter persénlich geleisteten
Verwaltungsarbeit, die Kosten fir Prifungen des Jahresabschlusses und die Kosten fir die
Geschaftsfihrung.

b) Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten
Hierzu gehdéren die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des

bestimmungsgeméaBen Gebrauchs aufgewendet werden missen, um die durch Abnutzung,
Alterung und Witterung entstehenden baulichen oder sonstigen Mangel zu beseitigen.
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Zu den Betriebskosten zahlen geman § 2 der Betriebskostenverordnung (BetrKV):

1) Die laufenden o6ffentlichen Lasten des Grundstiicks
Hierzu gehdrt namentlich die Grundsteuer, jedoch nicht die Hypothekengewinnabgabe.

2) Die Kosten der Wasserversorgung

Hierzu gehéren die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgeblihren, die Kosten der
Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchsiberlassung von Wasserzahlern sowie die Kosten
ihrer Verwendung einschlieBlich der Kosten der Eichung sowie der Berechnung und Aufteilung,
die Kosten der Wartung von Wassermengenreglern, die Kosten des Betriebs einer hauseigenen
Wasserversorgungsanlage und einer  Wasseraufbereitungsanlage einschlieBlich  der
Aufbereitungsstoffe.

3) Die Kosten der Entwéasserung

Hierzu gehdren die Gebihren fir die Benutzung einer 6ffentlichen Entwasserungsanlage, die
Kosten des Betriebs einer entsprechenden nicht &ffentlichen Anlage und die Kosten des Betriebs
einer Entwasserungspumpe.

4) Die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschlieBlich der Abgasanlage

Darunter fallen die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des
Betriebsstroms, die Kosten der Bedienung,
Uberwachung und Pflege der Anlage, der regelmaBigen Priifung ihrer Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit einschlieBlich der Einstellung durch einen Fachmann, der Reinigung der
Anlage und des Betriebsraums, die Kosten der Messungen nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz, die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der
Gebrauchsiberlassung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung sowie die Kosten der
Verwendung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung einschlieSlich der Kosten der
Berechnung und Aufteilung; oder

b) des Betriebs der zentralen

Brennstoffversorgungsanlage
Hierzu gehdren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des
Betriebsstroms und der Uberwachung sowie die Kosten der Reinigung der Anlage und des
Betriebsraumes; oder

c) der eigenstandigen gewerblichen

Lieferung von Warme, auch aus Anlagen im Sinne des Buchstabens a)
Dazu gehdren das Entgelt fur die Warmelieferung und die Kosten des Betriebs der zugehdrigen
Hausanlagen entsprechend Buchstabe a); oder

d) der Reinigung und Wartung von

Etagenheizungen und Gaseinzelfeuerstatten
Hierzu gehéren die Kosten der Beseitigung von  Wasserablagerungen  und
Verbrennungsriickstanden in der Anlage, die Kosten der regelmaBigen Prufung der
Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit und der damit zusammenhangenden Einstellung
durch einen Fachmann sowie die Kosten der Messungen nach dem Bundes-Immissions-
schutzgesetz.
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5) Die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage

Dazu gehéren die Kosten der Warmwasserversorgung entsprechend 2), soweit sie nicht dort
bereits berlcksichtigt sind und die Kosten der Wassererwarmung entsprechend 4a); oder

b) der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warmwasser, auch aus Anlagen im Sinne
des Buchstabe a)

Hierzu gehéren die Kosten fur die Lieferung des Warmwassers und die Kosten des Betriebs der

zugehorigen Hausanlage entsprechend 4a); oder

c) der Reinigung und Wartung von

Warmwassergeraten
Hierzu gehéren die Kosten der Beseitigung von  Wasserablagerungen  und
Verbrennungsrickstanden im Innern der Gerate sowie die Kosten der regelmaBigen Prifung der
Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit und der damit zusammenhangenden Einstellung
durch einen Fachmann.

6) Die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen

a) bei zentralen Heizungsanlagen entsprechend 4a) und 2), soweit sie nicht dort bereits
bericksichtigt sind; oder

b) bei der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warme entsprechend 4c) und 2), soweit sie
nicht dort bereits berlcksichtigt sind; oder

c) bei verbundenen Etagenheizungen und Warmwasserversorgungsanlagen entsprechend 4d)
und 2), soweit sie nicht dort bereits berlcksichtigt sind.

7) Die Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenaufzugs

Hierzu gehdren die Kosten des Betriebsstroms, der Beaufsichtigung, der Bedienung,
Uberwachung und Pflege der Anlage, der regelmaBigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit einschlieBlich der Einstellung durch einen Fachmann sowie die Kosten der
Reinigung der Anlage.

8) Die Kosten der StraBenreinigung und Millabfuhr

Hierzu gehéren die fir die offentliche StraBenreinigung und Mullabfuhr zu entrichtenden
Geblihren oder die Kosten entsprechender nicht 6ffentlicher MaBnahmen.

9) Die Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbekampfung

Zu den Kosten der Hausreinigung gehdéren die Kosten fiir die Sauberung der von den Bewohnern
gemeinsam benutzten Gebaudeteile, wie Zugange, Flure, Treppen, Keller, Bodenrdume,
Waschklchen, Fahrkorb des Aufzuges.

10) Die Kosten der Gartenpflege

Dazu gehéren die Kosten der Pflege gartnerisch angelegter Flachen einschlieBlich der
Erneuerung von Pflanzen und Geholzen, der Pflege von Spielplatzen einschlieBlich der
Erneuerung von Sand und der Pflege von Platzen, Zugangen und Zufahrten, die dem nicht
offentlichen Verkehr dienen.
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11) Die Kosten der Beleuchtung

Hierzu gehdéren die Kosten des Stroms flir die AuBenbeleuchtung sowie die Beleuchtung der von
den Bewohnern gemeinsam benutzten Gebaudeteile, wie Zugéange, Flure, Treppen, Keller,
Bodenrdaume, Waschkichen.

12) Die Kosten der Schornsteinreinigung

Darunter fallen die Kehrgebihren nach der maBgebenden Geblhrenordnung, soweit sie nicht
bereits als Kosten nach 4a) bertcksichtigt sind.

13) Die Kosten der Sach- und

Haftpflichtversicherung
Hierzu gehéren namentlich die Kosten der Versicherung des Gebdudes gegen Feuer-, Sturm-,
Wasser- sowie sonstige Elementarschaden, der Glasversicherung, der Haftpflichtversicherung fur
das Gebaude, den Oltank und den Aufzug.

14) Die Kosten fiir den Hauswart/

Hausmeister
Dazu gehéren die Vergitung, die Sozialbeitrdge und alle geldwerten Leistungen, die der
Eigentiimer (Erbbauberechtigte) dem Hauswart fir seine Arbeit gewahrt, soweit diese nicht die
Instandhaltung, Instandsetzung, Erneuerung, Schédnheitsreparaturen oder die Hausverwaltung
betrifft. Sofern Arbeiten vom Hauswart ausgefihrt werden, dirfen Kosten fiir Arbeitsleistungen
nach 2) bis 10) nicht angesetzt werden.

15) Die Kosten

a) des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage

Hierzu gehdren die Kosten des Betriebsstroms und der regelméaBigen Prufung ihrer Betriebsbereitschaft
einschlieBlich der Einstellung durch einen Fachmann oder das Nutzungsentgelt fir eine nicht zur
Wirtschaftseinheit gehérenden Antennenanlage; oder

b) des Betriebs der mit einem Breitbandkabelnetz verbundenen privaten
Verteilanlage

Dazu gehdren die Kosten entsprechend a), ferner die laufenden monatlichen Grundgebuhren fir
Breitbandanschlisse.

16) die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fiir die Waschepflege

Hierzu gehéren die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Uberwachung, Pflege und
Reinigung der Einrichtungen, der regelmaBigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit sowie die Kosten der Wasserversorgung entsprechend 2), soweit sie nicht dort
bereits berlcksichtigt sind.

17) Sonstige Betriebskosten

Das sind die in den Nummern 1) bis 16) nicht genannten Betriebskosten, namentlich die
Betriebskosten von Nebengebduden, Anlagen und Einrichtungen.
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Anlage 2:
Wohnflachenberechnung nach Wohnflachenverordnung WoFIV

Die Wohnflachenverordnung gilt unmittelbar nur fir den o6ffentlich geférderten Wohnungsbau. Fur frei
finanzierte Wohnungen ist es eine Empfehlung, nach der sich die Mietvertragsparteien richten kénnen.

§ 1
(1)

Anwendungsbereich, Berechnung der Wohnflache

Wird nach dem Wohnraumférderungsgesetz die Wohnflache berechnet, sind die
Vorschriften dieser Verordnung anzuwenden.

Zur Berechnung der Wohnflache sind die nach §2 zur Wohnflache gehdrenden
Grundflachen nach § 3 zu ermitteln und nach § 4 auf die Wohnflache anzurechnen.

Zur Wohnflache gehérende Grundflachen

Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der R&ume, die ausschlieBlich zu
der Wohnung gehéren. Die Wohnflache eines Wohnheimes umfasst die Grundflache der
Raume, die zur alleinigen Nutzug durch die Bewohner bestimmt sind.

Zur Wohnflache gehéren auch die Grundflachen von

1. Wintergérten, Schwimmbéadern und &hnlichen nach allen Seiten geschlossenen Rdumen
sowie

2. Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen wenn sie ausschlieBlich zu der Wohnung
oder dem Wohnheim gehéren.

Zur Wohnflache gehdren nicht die Grundflachen folgender Rdume:
1. Zubehdrraume, insbesondere
a) Kellerraume

b) Abstellrdume und Kellerersatzraume auBerhalb der Wohnung
) Waschkichen

d) Bodenraume

e) Trockenraume

f) Heizungsraume und

9) Garagen,

2. Rdume, die nicht den an ihre Nutzung =zu stellenden Anforderungen des
Bauordnungsrechts der Lander genligen, sowie

3. Geschéaftsrdume.

Ermittlung der Grundflachen

Die Grundflache ist nach den lichten MaBen zwischen den Bauteilen zu ermitteln; dabei ist
von der Vorderkante der Bekleidung der Bauteile auszugehen. Bei fehlenden begrenzten
Bauteilen ist der bauliche Abschluss zu Grunde zu legen.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind namentlich einzubeziehen die Grundflachen von
1. Tir- und Fensterbekleidungen,

2. FuB-, Sockel und Schrammleisten,

3. fest eingebauten Gegenstanden wie z. B. Ofen, Heiz- und Klimageraten, Herden, Bade-
oder Duschwannen,

4. freiliegenden Installationen,

11
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5. Einbaumébeln und
6. nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.
(3) Bei der Ermittlung der Grundflachen bleiben auBer Betracht die Grundflachen von

1. Schornsteinen Vormauerungen, Bekleidungen, freistehenden Pfeilern und Saulen, wenn
sie eine Hdéhe von mehr als 1,50 Meter aufweisen und ihre Grundflache mehr als 0,1
Quadratmeter betragt,

Treppen mit Gber drei Steigungen und deren Treppenabsatze,
Tarnischen und

4. Fenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis zum FuBboden herunterreichen oder
bis zum FuBboden herunterreichen und 0,13 Meter oder weniger tief sind.

(4) Die Grundflache ist durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum oder auf Grund einer
Bauzeichnung zu ermitteln. Wird die Grundflache auf Grund einer Bauzeichnung ermittelt,
muss diese

1. fOr ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmigungsfreistellungs- oder ahnliches Verfahren
nach dem Bauordnungsrecht der Lander gefertigt oder, wenn ein
bauordnungsrechtliches Verfahren nicht erforderlich ist, flr ein solches geeignet sein
und

2. die Ermittlung der lichten MaBe zwischen den Bauteilen im Sinne des Absatzes 1
ermdglichen.

Ist die Grundflache nach einer Bauzeichnung ermittelt worden und ist abweichend von dieser Bauzeichnung
gebaut worden, ist die Grundflache durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum oder auf Grund einer
berichtigten Bauzeichnung neu zu ermitteln.

§ 4 Anrechnung der Grundflachen
Die Grundflachen

1 von Raumen und Raumteilen mit einer lichten H6he von mindestens 2 Metern sind
vollstandig,

2 von Raumen und Raumteilen mit einer lichten Héhe von mindestens 1 Meter und weniger
als 2 Metern sind zur Halfte,

3 von unbeheizbaren Wintergarten, Schwimmbadern und &hnlichen nach allen Seiten
geschlossenen Raumen sind zur Halfte,

4 von Balkonen, Loggien, Dachgéarten und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel,
héchstens jedoch bis zur Halfte

anzurechnen.

§5 Uberleitungsvorschrift

Ist die Wohnflache bis zum 31. Dezember 2003 nach der zweiten Berechnungsverordnung in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI.I S. 2178), zuletzt geandert durch
Artikel 3 der Verordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346), in der jeweils geltenden
Fassung berechnet worden, bleibt es bei dieser Berechnung. Soweit in den in Satz 1 genannten
Fallen nach dem 31. Dezember 2003 bauliche Anderungen an dem Wohnraum vorgenommen
werden, die eine Neuberechnung der Wohnflache erforderlich machen, sind die Vorschriften
dieser Verordnung anzuwenden.
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