DER LANDRAT

Altmarkkreis
Salzwedel

Richtlinie zu den angemessenen Aufwendungen

fiir Unterkunft gemaR § 22 SGB Il und § 35 SGB XiIl

Fortschreibung-
gliltig ab 01.01.2025

Vorwort:

Der Altmarkkreis Salzwedel ist als kommunaler Trager nach § 6 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 SGB Il und
ortlicher Trager der Sozialhilfe i. S. d. § 3 Abs. 2 SGB Xl zustandig fur die Gewéhrung von Leistun-
gen fur Unterkunft und Heizung im Rahmen der Hilfe zum Lebensunterhalt, der Grundsicherung im
Alter und bei Erwerbsminderung sowie der Grundsicherung flir Arbeitsuchende.

Bedarfe fur Unterkunft und Heizung werden in Hohe der tatsachlichen Aufwendungen anerkannt,
soweit diese angemessen sind (§ 22 Abs. 1 Satz 1 SGBII, § 35 Abs. 1 und 2 SGB XII).

Bei dem Begriff der Angemessenheit handelt es sich um einen unbestimmten Rechtsbegriff, der
durch den Leistungstrager auszuflllen ist. Nach standiger Rechtsprechung des Bundessozialge-
richts muss die Bestimmung der 6rtlichen Angemessenheit von Unterkunftskosten auf Grundlage
eines Uberprifbaren, schltissigen Konzepts zur Datenerhebung und -auswertung erfolgen, welches
die aktuellen Verhaltnisse des gesamten 6rtlichen Wohnungsmarktes in Bezug auf Wohnungen des
einfachen Standards wiedergibt.

Der Altmarkkreis Salzwedel hat zuletzt zum 01.01.2023 ein sog. schllssiges Konzept erstellen las-
sen. Hierzu wurden die Daten des regionalen Mietwohnungsmarktes neu erhoben und aus-gewertet. .
Insgesamt wurden 4.612 Bestandsmieten und 880 Angebotsmieten berlicksichtigt, erstere zum
Uberwiegenden Teil aus Vermieter- und Mieterbefragungen. Es konnten so rund 24 % des relevan-
ten Mietwohnungsbestandes erhoben werden. Die festgestellten Ergebnisse waren Grundlage flr
die festgelegten Richtwerte in der ab 01.01.2023 geltenden Richtlinie.

Diese Richtwerte werden nach Ablauf von zwei Jahren nunmehr zum 01.01.2025 an die aktuelle
Marktentwicklung angepasst.

Der Altmarkkreis Salzwedel orientiert sich dabei an der Vorgehensweise zur Fortschreibung qualifi-
zierter Mietspiegel (§ 558d BGB) und passt die aktuellen Richtwerte nach zwei Jahren im Wege
einer sog. Indexfortschreibung an. Grundlage hierfur bildet der landesspezifische Verbraucherpreis-
index fur Wohnungsmieten und Wohnnebenkosten Sachsen-Anhalt. Im Vergleich zum allgemeinen
Verbraucherindex aller privaten Haushalte in Deutschland (VPI) bilden diese Spezialindizes die re-
gionale Entwicklung der Unterkunftskosten deutlich besser ab.



1. Aligemeines

Die abstrakt angemessenen Unterkunftskosten bestimmen sich unter Berlicksichtigung von ange-
messener Wohnungsgrélle, abstrakt angemessenem Wohnungsstandard und maBgeblichem &rtli-
chem Vergleichsraum. Auf Grundlage des schlissigen Konzepts wurden umfangreiche Daten tber
den ortlichen Wohnungsmarkt erhoben und ausgewertet, anhand derer die Referenzmiete (Miet-
obergrenze) ermittelt wurde.

In die Datenerhebung und -auswertung sind die Nettokaltmieten sowie die kalten Nebenkosten ein-
geflossen. Die Prifung der Angemessenheit von Heizkosten erfolgt gesondert.

Es gilt die sog. Produkttheorie. Danach sind die Aufwendungen abstrakt angemessen, wenn das
Produkt aus Wohnungsgrée und Grundmiete zzgl. kalter Betriebskosten pro Quadratmeter die er-
mittelten Mietobergrenzen nicht tberschreitet. Dieses Vorgehen gewiahrleistet fir die Leistungsbe-
rechtigten die Méglichkeit, innerhalb des Produkts aus WohnungsgréRe und Ausstattungsstandard
frei wahlen zu kénnen. So kann ein Single-Haushalt in Salzwedel bei einer Mietobergrenze von
337,50 € beispielsweise 67,5 m? bewohnen, wenn die Brutto-Kaltmiete bei 5,00 €/m? liegt oder auch
eine Wohnung mit einem Preis von 8,00 €/m?, wenn diese nur 42,1 m? hat.

Die im Rahmen des schllissigen Konzepts getroffenen Feststellungen gelten im Rahmen der ge--
setzlichen Bestimmungen fur Mieter und Eigentiimer von selbst bewohntem Wohneigentum in glei-
cher Weise. Die Richtwerte gelten nicht fur Unterbringung in Gemeinschaftsunterktnften, Wohn-
und Pflegeheimen sowie bei atypischen Mietverhaltnissen.

Die Prufung, ob die tatséchlichen Unterkunftskosten angemessen sind, erfolgt in einem mehrstufi-
gen Verfahren. Dabei werden die Aufwendungen zunachst mit der ermittelten Referenzmiete abge-
glichen (abstrakte Angemessenheit). Ubersteigen die tatsachlichen Unterkunftskosten den maR-
geblichen Richtwert, ist unter Berlicksichtigung aller Umstande des Einzelfalls zu prifen, ob dem
Leistungsberechtigten die Senkung der Kosten konkret méglich und zumutbar ist oder ob besondere
subjektive Griinde die Uberschreitung rechtfertigen (konkrete Angemessenheit). Letztlich ist die
Zumutbarkeit eines Wohnungswechsels auch unter Wirtschaftlichkeitsaspekten zu beurteilen.

2. Abstrakte Angemessenheit von Unterkunftskosten

Zur reprasentativen Bestimmung des Mietpreisniveaus sind ausreichend groRe Raume der Wohn-
bebauung zu beschreiben, die aufgrund rdumlicher Ndhe, zusammenhangender Infrastruktur und
verkehrstechnischer Verbundenheit insgesamt betrachtet einen homogenen Lebens- und Wohnbe-
reich darstelien.

Die Regionalisierung des Landkreises erfolgte in Anlehnung an die Mittelbereiche des Bundesinsti-
tuts fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR). Die Mittelbereiche bilden die raumlichen Verflech-
tungen um ein Mittelzentrum oder einen mittelzentralen Verbund ab. Sie berlicksichtigen Entfernung,
Lagebeziehung, Verkehrsanbindung sowie das Verhalten der Bevélkerung bei der Inanspruch-
nahme von Infrastrukturen und Einrichtungen der Daseinsvorsorge und haben die Funktion, fur ein
bestimmtes Gebiet eine ausreichende Versorgung mit Gltern und Dienstleistungen sicherzustellen.

Im Kreisgebiet liegen zwei BBSR-Mittelbereiche, die zur Vergleichsraumbildung herangezogen
werden:

e Mittelbereich Gardelegen
e Mittelbereich Salzwedel.
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Dem unterschiedlichen Mietniveau folgend, das sich auch in den verschiedenen Mietenstufen nach
dem Wohngeldgesetz zeigt, wurde.innerhalb des Mittelbereichs Salzwedel eine weitere Unterglie-
derung in Bezug auf die Kreisstadt Salzwedel vorgenommen. Diese bildet einen eigenen Vergleichs-
raum.

Danach ergibt sich im Altmarkkreis Salzwedel folgende Regionalisierung:

 Kalbe (Milde)

Vergleichsrdume

Mittelbereich Gardelegen
Mittelbereich Salzwedel ohne Kreisstadt
Stadt Salzwedel

Die vorgenommene Differenzierung in drei Vergleichsraume wurde durch Erhebung und Auswer-
tung umfangreicher Kennzahlen bestatigt (Clusteranalyse).

Zur Bestimmung der angemessenen WohnungsgroRe ist auf die Richtlinie Uber die Gewahrung
von Zuwendungen zur Férderung des Mietwohnungsbaus in Sachsen-Anhalt zuriickzugreifen. Da-
nach bestimmt sich die angemessene Wohnflache wie folgt: . '
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- Bedarfsgemeinschaft

Angemessene Wohnflache

1-Personen-Haushalt 50 m?
2-Personen-Haushalt 60 m?
3-Personen-Haushalt 70 m?
4-Personen-Haushalt 80 m?
5-Personen-Haushalt 90 m?
fur jede weitere Person zzgl. 10 m?

In Abhéngigkeit von der Zahl der Mitglieder der Bedarfsgemeinschaft und der jeweiligen Region
gelten die Aufwendungen fur die Unterkunft als angemessen, wenn die tatséchlichen Kosten die
nachfolgenden Mietobergrenzen nicht tibersteigen:

GroRe der 1 Pers. 2 Pers. 3Pers. |4Pers. |5Pers. |jede
Bedarfsgemeinschaft weitere
Person
Wohnflédche bis 50 m? | bis 60 m?2 | bis 70 m? | bis 80 m? | bis 90 m? | + 10 m?
Region Mietobergrenzen (Bruttokaltmiete)
| | MB Gardelegen 306,50 € | 367,80€ | 464,80€ | 472,00€ | 565,20 € | +62,80 €
Il | MB Salzwedel
Arendsee,
Beetzendorf-Diesdor, 301,50 € | 352,20€ | 411,60€ | 460,00€ | 467,10€ | +51,90€
Kalbe, Klétze
lll | Stadt Salzwedel 337,50€ | 400,20€ | 471,80€ | 531,20€ | 606,60€ | +67,40€

Die urspringlich zum 01.01.2023 ermittelten Werte wurden nach Ablauf von zwei Jahren fortge-
schrieben. Dabei wurde auf landesspezifische Preisindizes abgestellt, die die Entwicklung der Miet-
kosten und der kalten Nebenkosten getrennt in diesem Zeitraum wiedergeben.

Die Entwicklung des Teilindexes ,Wohnungsmieten* fiir Sachsen-Anhalt von Oktober 2022 bis Ok-
tober 2024 zeigt eine Steigerung um 3,96 %. Die Entwicklung des Teilindexes ,Wohnungsneben-
kosten® fir Sachsen-Anhalt zeigt im gleichen Zeitraum eine Steigerung um 7,78 %.
Die Richtwerte fir angemessene Unterkunftskosten wurden entsprechend der Preisveranderung der
Spezialindizes erhéht.

Die Entwicklung des értlichen Wohnungsmarktes wird laufend beobachtet. Die Richtwerte sind der
Anpassung und Fortschreibung zugénglich.
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3. Konkrete Angemessenheit

Ubérsteigen die tatsachlich anfallenden Wohnkosten die ermittelten Richtwerte, ist die Angemes-
senheit unter Berlicksichtigung der besonderen Umsténde des Einzelfalls konkret zu prifen.

Besondere Umstande, die eine Erhéhung der abstrakt angemessenen WohnungsgroRe oder des
abstrakt angemessenen Wohnungsstandards rechtfertigen, sind durch die Leistungsberechtigten
geltend zu machen und auf Verlangen nachzuweisen. Dies gilt auch fir persénliche Lebensum-
stande und soziale Griinde, die eine Kostensenkung subjektiv unzumutbar machen.

Derartige Griinde rechtfertigen im Regelfall jedoch keine dauerhafte Ubernahme unangemessener
Aufwendungen. Vielmehr schranken sie das Suchumfeld des Betroffenen auf das nahere 6rtliche
Umfeld ein oder flihren dazu, dass auf bestimmte oder unbestimmte Zeit von Kostensenkungsbe-
muhungen abgesehen wird. Bei Anderung der malgebenden Umstéande, spatestens jedoch nach
Ablauf von sechs Monaten, wird die Zumutbarkeit der Kostensenkung erneut gepruft.

Die tatsachliche Verfiigbarkeit von abstrakt angemessenem Wohnraum auf dem relevanten Woh-
nungsmarkt ist aufgrund des schiiissigen Konzepts, welches die Angebots- und Neuvertragsmieten
in die Betrachtung einbezogen hat, als gegeben anzusehen. Es obliegt dem Leistungsberechtigten,
diese Tatsachenvermutung durch substantiiertes Vorbringen zu erschittern. Erst wenn er hinrei-
chend nachweist, dass es ihm in der Vergangenheit trotz ernsthafter und umfangreicher Bemuhun-
gen nicht méglich war, angemessenen Wohnraum anzumieten, hat der Leistungstrager seinerseits
durch Vorlage konkreter Mietangebote darzulegen, dass kostenangemessener Wohnraum zur Ver-
figung steht.

Eine Absenkung der unangemessenen Aufwendungen muss nicht gefordert werden, wenn diese
unter Bericksichtigung der bei einem Wohnungswechsel zu erbringenden Leistungen unwirtschaft-
lich ware. Diese Regelung begriindet keine subjektiven Rechte zugunsten der Leistungsberechtig-
ten. Sie eroffnet dem Leistungstrager vielmehr die Méglichkeit, von Kostensenkungsaufforderungen
abzusehen, wenn die Beriicksichtigung der unangemessenen Aufwendungen einen geringeren ~ fi-
nanziellen Aufwand verursacht, als dies bei einem Wohnungswechsel der Fall wére.

Bei Prifung der Wirtschaftlichkeit hat der Leistungstréger dabei eine Prognose hinsichtlich der Fort-
dauer des Leistungsbezuges und des finanziellen Aufwands zu treffen.

4. In-Kraft-Treten

Die Richtlinie tritt zum 01.01.2025 in Kraft. Gleichzeitig tritt die Richtlinie vom 01.06.2023 aufller
Kraft.

Salzwedel, den 13. Dezember 2024

Kanitz (/
Landrat
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